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  발 간 사
1960년대 초 경제개발 계획의 시행과 더불어 추진된 산업단지 개발은 우리나
라 산업화 정책의 주요한 도구로서의 역할을 담당해 왔다. 정부는 산업입지를 촉
진하고 지원하기 위하여 새로운 제도를 도입하고 정비하였으며, 기반시설 투자 
등을 통해 산업단지의 개발이 원활히 이루어질 수 있도록 지원하였다.
그러나 1990년대 초반 이후 우리나라는 대규모 공공재원을 투입하여 개발한 
대단위 산업단지가 기업에 의해 활용되지 못하고 장기간 방치되는 아픈 경험을 
한 바 있다. 비록 그 원인이 국가 경제성장의 둔화 등 다양한 요인에 있다고는 
하나 공급을 통해 수요를 창출한다는 기존의 산업입지 정책 기조 역시 영향을 
미친 것은 분명할 것이다.
국가의 산업화 수준이 낮고, 강력한 중앙집권적 사회에서는 이러한 정책이 효
과를 거둘 수 있었다. 그러나 지방자치제도가 정착되고 분산‧분권이 고도로 추진
됨에 따라, 또 국가나 지역이 기업을 선택하는 시대가 기업이 국가와 지역을 선
택하는 시대로 전환됨에 따라 과거의 정책기조는 더 이상 큰 효력을 기대할 수 
없는 상황이 되고 있다.
여건의 변화는 산업입지 정책에 대한 접근의 전환을 필요로 한다. 그리고 이러
ⅱ한 전환의 첫 번째 과제는 기업의 수요에 부합하는 합리적 수요전망 방법을 마련
하는 것이다.
이 연구는 그와 같은 필요성에 따라 추진된 것으로 합리적인 산업입지 수요전
망을 위하여 필요한 방법론과 그 추진절차 및 기준을 살펴보고자 하는 것이다. 
산업입지 수요 전망에는 다양한 방법이 있을 수 있다. 실제로 우리나라에서는 다
양한 방법을 활용하여 지역의 산업입지 수요와 산업단지 개발수요를 전망하여 
왔다. 산업입지 수요추정에 사용되는 다양한 추정모형들은 이미 학문적 검증을 
거친 것이다. 그러나 그 적용 과정에서 체계적이고 합리적인 분석절차나 산업입
지라는 특수한 주제에 적용하여야 할 기준들이 고려되지 않음으로서 산업입지 
수요전망 그 자체의 신뢰가 저하되고 있는 부작용이 나타나기도 하였다.
이러한 점에서 볼 때 타당성 있는 산업입지 수요분석을 위해서는 개별 방법론
의 신뢰성 그 자체보다는 각각의 방법론을 적용함에 있어 고려해야 할 기준이나 
절차 등에 대해 보다 많은 관심을 기울일 필요가 있을 것이다. 이 연구가 구체적
인 통계분석 기법이 아니라 수요 전망의 절차와 기준에 대해 주안점을 두고 추진
된 것은 이러한 문제를 해결하는 것이 합리적인 산업입지 수요 전망과 공급계획 
수립의 기초가 될 것이라고 보았기 때문이다. 
개별 산업단지 개발의 타당성을 분석함에 있어 이 연구의 결과를 그대로 적용
하는 것에는 여러 어려움이 있을 것이다. 그러나 이 연구가 제시한 절차와 기준
은 산업단지 개발수요를 전망함에 있어 고려해야 할 요소들에 대해 다시 한번 
생각하게 함으로서 보다 합리적이고 실현가능한 수요추정을 가능하게 할 수 있
을 것이다. 아무쪼록 이 연구가 우리나라 산업입지 개발계획 수립 및 정첵추진에 
유용하게 활용될 수 있기를 바라며 그 동안 이 연구를 수행한 연구자의 노고에 
치하를 드리는 바이다.
2006년 7월
국토연구원장 최 병 선
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  서 문
산업단지 개발의 기본 법률이라고 할 수 있는 ｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣
은 산업단지 지정권자로 하여금 산업단지 개발 수요의 적절성을 평가한 후 산업
단지를 지정하도록 규정하고 있다. 산업입지 개발이 대규모 자금과 토지를 요구
하는 사업이라는 점에서 이는 당연한 요구라고 할 수 있다. 그러나 아직까지 산
업입지 개발 수요의 적절성을 평가할 수 있는 기준은 마련되지 않고 있으며, 합
리적인 수요추정 기준과 절차 역시 마련되지 않고 있다.
1990년대 중반 우리나라는 대규모 산업단지의 장기미분양이라는 어려운 현실
을 경험하였다. 심지어는 개발이 완료된 후까지 입주수요가 없어 지정이 해제된 
산업단지가 나타나기도 하였다. 비록 최근에 많은 호전이 있었다고는 하나 아직
까지도 많은 산업단지가 지정 후 수요 부족으로 개발이 추진되지 못하고 있다.
이러한 상황이 발생한 것에는 적절한 수요전망 기법과 수요전망 절차 및 기준
의 부재도 중요한 영향을 미친 것으로 평가된다. 합리적 산업입지 수요전망 기법
에 대한 연구와 수요전망 절차 및 기준에 대한 검토는 이러한 문제를 해결하기위
한 선결조건의 하나가 된다. 더불어 산업단지 조성이 대규모 토지개발을 수반하
며, 자연환경에 중대한 영향을 야기한다는 점을 고려할 때 합리적 기준과 절차의 
마련은 불필요한 토지개발과 환경훼손을 막는 데도 도움을 줄 수 있을 것이다.
ⅳ이 연구는 이러한 필요성에 따라 추진된 것으로, 산업입지 수요전망에 적용할 
수 있는 다양한 방법론을 검토‧분석하고, 그동안 우리나라의 산업입지 수요전망 
사례를 평가함으로서 현실에 부합하는 보다 바람직한 산업입지 수요전망 방법 
및 절차를 제시하고 하는 것이다. 산업입지 수요전망이 여타의 토지개발과 다른 
새로운 수요전망 방법을 필요로 하지는 않는다. 그리고 기존에 사용된 수요전망 
방법들은 대부분 나름의 논리성과 합리성을 지니고 있는 것들이다. 
따라서 이 연구는 개별 수요분석모형이나 방법론의 통계적 적절성을 평가하는 
것이 아니라 수요 전망을 위해 고려해야 할 사항과 기준 및 절차에 대해 주안점
을 두고 진행하였다. 
비록 이 연구가 산업입지 수요전망을 위한 통계적 분석이나 통계적 지식을 제
시하지는 않고 있다 할지라도 이 연구가 제시하고 있는 기준과 절차는 산업입지 
개발수요를 전망하고 개발계획을 수립하는 지방자치단체나 관련기관 및 산업입
지 정책을 수립하고 추진하는 중앙정부의 전문가들이 수요추정의 방향을 설정하
고 추진하는데 도움을 줄 수 있을 것이다.
끝으로 연구 진행에 도움과 자문을 아끼지 않은 여러분들에게 감사의 말씀을 
드리며, 이 연구 결과가 산업입지 분야에 종사하거나 관심을 두고 있는 여러분들
에게 유용하게 활용될 수 있기를 기대한다.
2006년 7월
류승한 연구위원
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  요 약
제1장 서론
이 연구는 첫째, 산업입지 수요전망에 관한 기존 접근방법을 분석하고, 그 대
안을 검토함으로서 합리적 산업입지 수요추정을 지원하며 둘째, 국가와 지방자
치단체가 지역과 산업단지의 개발 수요를 판단함에 있어 참고 할 수 있는 기준을 
제시하는데 주목적을 두고 있다.
이를 위해 이 연구는 산업입지 수요추정과 관련된 문헌 조사 및 기존의 수요추
정 사례를 분석하고 그 문제점을 평가하고 있다. 다음으로 우리나라 산업입지 수
요전망 방법의 개선방안 도출을 위해 해외의 유사사례를 조사하였으며, 이를 바
탕으로 산업입지 수요전망 과정에서 고려해야할 기준과 절차에 대해 제시하고 
있다.
제2장 우리나라의 산업입지 개발 및 분양 실태분석
이 장에서는 미개발‧미분양 산업단지를 사례로 하여 입지수요 조사의 중요성
을 설명하고 있다. 이를 위하여 먼저 우리나라의 산업입지현황을 지역별‧입지유
형별로 살펴보고 있다. 다음으로 산업단지 개발 및 분양현황을 살펴본 후 미개발‧
미분양 산업단지의 실태와 사업추진의 미진 이유에 대해 분석하고 있다.
ⅵ최근 개별입지의 공급이 계획입지 공급량을 크게 초과하고 있음에도 불구하고 
아직까지 산업단지는 여전히 우리나라 산업생산에 있어 중심적 역할을 담당하고 
있다. 또한 1995년 당시 산업단지 개발 및 분양현황을 2006년도와 비교해보면  
국가산업단지를 중심으로 미분양율의 개선이 나타나고 있는 것으로 밝혀졌다.
그러나 이에도 불구하고 많은 산업단지들이 지정 후 미개발이나 개발 후 미분
양을 경험하고 있다. 장기 미개발 또는 장기 미분양 산업단지는 재원투자의 효율
성이란 측면에서 뿐만 아니라 지역의 대안적 발전기회를 제약한다는 측면에서 
부정적 효과를 유발한다. 장기 미개발 산업단지나 미분양 산업단지가 발생하는 
이유는 매우 다양하다. 가령 매장 문화재의 발굴 등 사전에 검토하기 어려운 요
인으로 인해 개발이 지연되는 경우도 있다. 그러나 본 연구에서 조사한 바에 의
하면 많은 경우가 개발수요 부족을 주요한 이유로 제시하고 있어 지정단계에서
의 객관적 수요조사 미흡이 중요한 영향을 미친 것으로 조사되었다.
제3장 산업입지 수요 전망 모형 및 적용 사례 검토
제3장에서는 산업입지 수요전망 방법론에 대해 간략히 살펴보고 그동안 우리
나라에서 추진된 산업입지 수요조사 사례를 지역별 입지수요조사와 산업단지별 
조사로 구분하여 살펴보고 있다. 이를 통하여 우리나라 산업입지 수요조사의 문
제점과 과제를 제시하고 있다.
수요전망방법론은 수리적 모형에 의한 수요전망과 회귀분석에 의한 수요전망, 
경제전망 및 인구전망에 의한 산업입지 수요전망 및 기업체 조사 등 기타 산업입
지 수요전망 방법론으로 구분하여 살펴보았다.
우리나라의 산업입지 수요전망 사례 분석은 지역산업입지 수요전망과 산업단
지 개발수요 전망으로 구분하여 살펴보았다. 기존의 지역산업입지 수요전망은 
각기 나름의 논리적 기초 위에서 추진된 것으로 평가된다. 그러나 일부의 경우 
합리적 기준이나 절차 없이 수요를 분석하는 것으로 조사되었다. 특히 산업단지 
개발사업의 경우 장기적으로 신뢰하기 어려운 기업체 설문조사에 과도하게 의존
하고 있으며, 일부 산업단지는 수요 검토 없이 추진된 것으로 조사 되었다.
ⅶ이러한 분석을 바탕으로 우리나라 산업입지 수요전망의 문제점을 간략히 요약
하면, ① 체계화된 기준의 부재 ② 지역 산업입지 수요분석과 산업단지 입지수요
분석의 괴리 ③ 공급가능면적을 고려하지 않은 수요 전망 ④ 산업단지의 입지수
요와 관련하여 특정 산업단지가 몇 년간의 수요를 수용하여야 하는가에 대한 논
의 미비 ⑤산업단지 수요전망과 수요 진작을 위한 정책적‧전략적 방안과의 연계 
미흡 등으로 정리할 수 있다.
제4장 해외의 산업입지 수요전망 기준과 절차
이 장에서는 일본과 영국 및 미국을 사례로 하여 이들 국가에서 산업입지 수요
전망을 위해 적용하는 기준과 절차 및 그 구체적인 적용 방법에 대해 검토하고 
있다. 이는 해외 사례가 우리나라의 산업입지 수요전망 모형설정에 줄 수 있는 
시사점과 의의를 도출하는데 목적을 두고 있다.
먼저 분석방법론이란 점에서 볼 때 이들 지역은 공히 원단위법에 의한 전망을 
권장하고 있다. 영국의 ODPM은 지침을 통해, 미국  Oregon주에서는 주의 법률을 
통해 이를 규정하고 있다. 일본의 경우 법적인 기준은 없으나 우리나라의 국가산
업단지에 해당하는 중핵공단의 조성시 원단위법을 활용하여 수요를 전망하고 있
다. 다만, 구체적인 수요전망에 있어서는 개발자에게 상당한 수준의 탄력성을 부
여하고 있는 것으로 보인다. 
해외 사례 분석이 우리나라의 산업입지 수요전망 방법과 기준 설정에 줄 수 
있는 시사점은 첫째, 산업입지 계획 수립을 위한 상세한 기준과 절차의 필요성, 
둘째 수요전망 방법에 있어서 계획수립 주체의 자율성, 셋째 논리적으로 단순하
면서도 구체화된 기준의 필요성, 넷째 시나리오별 접근 등 현실성 있는 수요전망
의 필요성 등으로 요약할 수 있다.
제5장 산업입지 수요전망 절차와 추진방법
이 장에서는 앞서 제3장에서 살펴본 산업입지 수요전망방법과 우리나라의 적
용사례 및 제4장에서 살펴본 해외의 사례를 바탕으로 우리나라에 적용할 수 있
ⅷ는 산업입지 수요전망 방법 및 기준에 대해 살펴보고 있다. 이를 위하여 이 장에
서는 수요전망의 절차를 사회‧경제적 여건 분석, 장래 입지수요전망, 공급규모 산
정 등의 단계로 구분하고 이들 각각의 단계에서 고려해야 할 주요 사항과 기준에 
대해 제시하고 있다 이를 간단히 요약하면 다음과 같다.
첫째, 산업입지 수요예측은 ① 지역의 사회‧경제적 발전 전망과 지역의 입지여
건 전망, ② 경제전망에 기초한 발전목표의 설정 ③ 미래의 총 부지수요 산정 ④ 
공급가능 면적의 산정 및 신규 수요의 결정의 단계를 거치는 것이 바람직하다.
지역발전 목표 설정
(생산액/고용규모)
정책평가(전략산업 
육성, 지원제도 등)
적정 공급규모의 확정
미래의 토지 
총 소요량 산정
신규 수요
(신규 공급 필요면적)
기 공급 면적 및
공급가능 면적
지역
지역의 사회‧경제적 
발전전망
• 국가적 여건전망
• 지역입지여건 전망
< 산업입지 수요전망 절차 >
둘째, 지역의 사회‧경제적 발전 전망은 지역총생산(GRP), 지역 산업구조 및 고
용 구조 등과 같은 지표를 포함하여야 하며, 사회‧경제지표의 전망기간은 도시기
본계획과의 연계하여 운영하며, 전망방법 및 기준은 ｢도시기본계획수립지침｣의 
ⅸ규정을 우선적으로 적용하되, 국가와 지역의 경제성장율 전망 등을 참조하여 조
정한다.
셋째, 지역의 산업입지 수요 전망은 목표연도의 고용자 수와 생산액 전망결과
에 고용자 1인당 용지면적이나 단위 생산액당 부지면적을 대입하여 산정하는 것 
원단위법을 적용하는 것이 바람직하다. 그 외의 방법론, 가령 기업체 수요조사 
등은 이를 보완하기 보조적 방법으로 한정하여 활용한다.
넷째, 전체 산업입지 중 산업단지 내 용지가 차지하는 비율은 현재의 비율과 
목표연도의 비율을 근거로 하여 지방정부가 연차별로 설정한다. 
다섯째, 개별 산업단지의 수요는 상기의 과정을 통해 도출된 수요분석 결과를 
바탕으로 하되, 인근지역의 공장용지 가격 수준 및 기업의 지가 지불 의사 등을 
포함하여 검토한다.
제6장 결론 및 정책건의
제6장에서는 제1장에서 제5장까지의 논의를 종합하고, 향후 산업입지 수요 전
망을 위해 고려해야 할 정책적 시사점 및 본 연구의 한계와 시사점에 대해 밝히
고 있다.
산업입지 개발수요의 체계적이고 일관성 있는 분석을 위해서는 ｢산업입지 개
발 통합지침｣의 개정 등을 통해 지방자치단체와 산업단지 개발자가 지켜야할 최
소한의 기준을 국가적 차원에서 마련하는 것이 필요할 것으로 보인다. 이와 더불
어 정부는 지역여건에 부합하는 수요전망이 될 수 있도록 하기 위하여 설정된 
가이드라인 내에서 지방자치단체나 산업단지 개발자가 활용할 수 있는 다양한 
방법론을 개발하여 제공할 필요가 있으며, 산업입지에 대한 지원과 입지수요 평
가를 연계하여 운영하는 방안을 마련함으로서 지방자치단체의 산업입지 개발이 
합리적 수준 내에서 추진될 수 있도록 조정할 필요가 있을 것이다.
￭색인어 _ 산업입지, 수요전망, 원단위법, 산업입지수급계획
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 서 론
이 장에서는 산업입지 수요전망 방법과 기준 설정의 필요성과 배경에 대해 기술하고, 
연구의 목적을 구체적으로 제시하고 있다. 다음으로 연구목적을 달성하기 위해 이 연
구에서 채택하고 있는 연구방법론 및 연구범위를 밝히고 있으며, 마지막으로 산업입
지 수요전망 방법론에 관한 주요 선행연구를 검토함으로서 이 연구의 시사점을 얻고
자 하였다.
1. 연구배경 및 목적
1) 연구배경
1990년대 말 외환위기 이후 침체되었던 산업입지 수요가 2000년 이후 다시 급
격히 증가하는 추세를 보이고 있다.  2000년에서 2003년 사이 우리나라의 공장용
지는 약 44㎢가 증가함으로서 연평균 10㎢ 수준을 예상하고 있는 기존 계획치를 
크게 초과하고 있다. 일부 장기 미분양 산업단지가 여전히 방치되고 있으나 산업
단지의 전국 평균 미분양 비율은 3% 수준으로 감소하여, 수도권 및 영남권 지역
에서는 공장용지의 부족현상이 심화되고 있으며, 이는 곧 개별입지의 급격한 증
가로 나타나고 있다.
이에 따라 지방자치단체에서는 산업단지 개발 등을 통해 산업입지의 공급을 
확대하고자 하는 움직임을 보이고 있다. 중앙정부도 개별입지 증가의 억제를 위
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해 계획입지의 공급확대를 장려하기 위한 방안을 강구하고 있다.
그러나 1990년대의 산업단지 개발 경험에서 알 수 있듯이 무분별한 산업입지 
공급 확대, 특히 산업단지의 공급확대는 수요와 공급의 지역적 괴리에 따른 장기 
미분양 산업단지의 양산이라는 위험을 내포한다. 특히 최근 중앙정부에서 산업
단지 지정권의 지방이양 확대를 추진함에 따라 지방자치단체의 자의적 기준에 
따른 산업단지 공급과잉 우려가 심화될 것으로 예상되고 있다. 
산업입지 공급이 과잉공급이나 과소공급의 문제를 야기하지 않기 위해서는 입
지수요 및 공급규모에 대한 객관적 평가가 우선적으로 이루어져야 한다. 객관적
이고 일관성 있는 수요추정방법이 필요한 이유는 두 가지로 정리할 수 있다.
첫째, 산업입지 개발, 특히 산업단지 개발은 계획적으로 공장부지를 공급함으
로서 국토의 난개발을 방지함과 동시에 기업의 원활한 생산활동을 지원하는데 
목적이 있다. 하지만 산업입지의 과소공급이나 과잉공급은 기업의 입지확보를 
제약하거나 공급주체의 재정악화를 야기함과 동시에 지역 발전의 기회를 제약하
는 문제를 유발한다. 산업입지 공급이 기업의 적정입지 확보를 지원하고, 1990년
대에 나타났던 문제점, 즉 지역에 따른 과소공급과 과잉공급이라는 상반된 문제
점을 되풀이 하지 않기 위해서는 산업입지 수요 및 공급규모 평가를 위한 보다 
객관화된 기준을 마련할 필요가 있다. 
둘째, 국가의 사회‧경제적 발전에 따라 지방자치제도의 진전과 분권‧분산의 수
준 역시 심화된다. 그동안 우리나라의 산업입지 공급은 중앙정부가 주도하였다. 
그러나 1990년대 중반이후 중앙정부는 새로운 국가산업단지의 지정을 가급적 억
제하여 지방자치단체 주도에 의한 산업단지 개발체제로 전환하고 있으며, 정부
지원과 연관된 조정자로서 중앙정부의 역할을 강화하고자 추진하고 있다. 중앙
정부가 조정자로서의 역할을 수행하기 위해서는 지역 산업입지 수요에 대한 일
관성 있고 체계화된 검토 기법의 도입을 필요로 한다.
｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣ 및 ｢산업입지 개발 지침｣에서는 산업단지 지
정권자로 하여금 지정시 수요의 적절성을 사전에 검토하도록 규정하고 있다. 그
러나 객관적 평가방법의 결여 등과 같은 문제로 인하여 실제 수요평가 및 공급규
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모의 평가는 제한적으로만 이루어지고 있다. 수요 조사가 이루어진 경우에도 개
별 지방자치단체나 산업단지마다 서로 다른 기준과 방법론을 적용함으로서 개발
규모 산정의 자의성이라는 문제를 피하지 못하고 있다. 이에 따라 정부와 한국토
지공사 등 관련 공공기관에서는 보다 객관화되고 일관성있는 산업입지 수요전망 
기법의 발굴을 위해 노력하고 있다. 이 연구는 산업입지 수요전망과 관련된 기존 
방법론의 적정성을 검토하고, 우리나라 여건에 부합하는 방법론을 모색함으로서 
이러한 정책적 요구에 기여하고자 하는 것이다.
2) 연구목적 
산업입지 개발 및 공급정책은 객관적이고 체계화된 수요 전망을 필요로 한다. 
이 연구는 지방자치단체의 산업입지 수요 전망 및 계획입지의 적정공급규모 산
정을 위한 체계화된 기준과 접근방법을 제시함으로서 산업입지 수급정책의 효과
적 추진을 지원하고 지방자치단체의 지역산업입지공급계획 및 산업단지 개발계
획 수립을 지원하고자 하는 것이다.
특히 이 연구는 산업입지 수요전망에 관한 기존 접근방법을 분석하고, 그 대안
을 검토함으로서 지자체의 합리적 수요추정을 지원함과 더불어, 중앙정부가 개
별 지역과 산업단지 수요추정의 적정성을 판단하기 위해 참고할 수 있는 기준을 
제시하는데 주목적을 두고 있다. 이를 위한 이 연구의 세부적인 목적은 다음과 
같다. 
첫째, 산업입지 수요분석 및 수요특성에 대한 기존 연구의 결과를 검토하고, 
이를 바탕으로 국내‧외의 산업입지 수요전망 및 공급규모 산정 사례를 분석함으
로서 기존 기법들의 장단점을 평가한다.
둘째, 기존분석기법 평가결과를 바탕으로 지역 여건 및 산업입지 개발목적에 
부합하는 객관적인 수요분석 기준을 제시한다.
셋째, 이를 바탕으로  중앙정부 및 지방자치단체가 산업단지 적정공급 규모를 
산정하고자 할 경우 참고할 수 있는 기준 및 방안을 제시한다.
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2. 연구범위와 연구방법
1) 연구범위 
이 연구는 산업입지 수요를 추정하고자 하는 것이 아니라 국가나 지방자치단
체의 수요추정을 지원하기 위한 방법론을 검토하고자 하는 것이다. 즉, 이 연구
는 지역의 산업입지 수요전망이나 산업단지 개발 수요를 전망하고자 할 경우에 
적용할 수 있는 방법론 및 수요추정의 적정성을 평가하기 위한 기준을 제시하고
자 하는 것으로, 산업입지 수요 전망 자체는 연구의 범위에서 배제하고 있다. 
개별 지역의 장래 산업입지 수요나 산업단지 개발 전망에 대해서는 다양한 연
구 결과물이 제시되고 있을 뿐 아니라 국가 차원의 장기적인 산업입지 수급계획 
역시 수립되어 있다. 이 연구는 기존의 수요추정 결과에 새로운 또 다른 결과를 
추가하고자 하는 것이 아니며, 이들이 채택하고 있는 방법론 그 자체를 검토하고
자 하는 것이다.
산업입지 수요 전망 기준을 마련함에 있어서는 모든 지역과 산업단지에 적용
될 수 있는 표준화된 새로운 분석기법을 설정하는 것이 아니라, 지방자치단체나 
산업단지 개발자가 산업입지 수요를 분석하기 위해 고려해야 할 요소와 기준과 
절차에 주안점을 두고 있다. 산업입지 수요추정을 위해 적용할 수 있는 방법론은 
매우 다양하며, 그들 각각은 나름의 논리적 기초를 지니고 있다. 따라서 이 연구
는 그들을 대체할 수 있는 새로운 방법을 제시하고자 하는 것이 아니며, 기존 연
구들을 통해 그 유의성이 입증된 기법을 대상으로 하여, 각 기법의 장단점 및 고
려사항 등을 제시함으로서, 특정 수요조사 방법론을 채택할 경우 추가적으로 검
토하거나 보완하여야 할 사항이나 절차 및 기준을 제시하고자 하는 것이다.
한편 이 연구는 제조업의 입지수요를 지역별 입지수요와 산업단지의 입지수요
로 구분하여 그 적용가능한 방법론을 검토하고 있으며, 입지수요의 대상으로는 
부지면적에 한정하고 있다. 해외의 사례에 의하면 산업입지 전망 시 필요한 건물 
연면적을 산정한 후 이를 바탕으로 부지면적을 산정하는 경우가 많다. 그러나 예
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비분석 결과 우리나라의 경우 건물연면적이 기업의 생산이나 부지수요 및 종업
원 규모와 유의미한 관계를 맺지 못한 것으로 나타나 건물연면적에 대한 분석은 
연구범위에서 제외하고 있다. 산업입지수요를 지역 입지수요와 산업단지 개발수
요로 구분한 것은 일반적인 토지수요 전망방법론이 적용되는 지역수요와 달리 
산업단지의 경우 개별입지나 대안적 산업단지와의 비교우위에 의하여 수요와 분
양가능성이 결정되기 때문이다.
2) 연구방법
이 연구는 문헌조사 및 기존의 수요추정 사례조사를 중심으로 추진하였다. 산
업입지 수요조사 기법에 관한 일반적 사항의 검토를 위해 이 연구에서는 수요추
정 통계기법에 관한 문헌, 산업입지 수요추정에 관한 문헌, 기타 토지개발 수요
추정에 관한 문헌 조사를 실시하였다. 
이와 더불어 기존 수요 전망 방법의 문제점을 분석하고 개선과제를 도출하기 
위하여 산업입지 수요 및 공급전망에 대한 국내 기존사례를 조사하였다. 기존 사
례분석은 지역별 입지수요 전망사례와 산업단지 수요전망 사례로 구분하여 조사
하였다. 지역별 산업입지 수요분석은 정부와 정부산하기관 및 지방자치단체가 
수립한 계획을 중심으로 분석하였으며, 산업단지 수요전망은 대불국가산업단지, 
군장국가산업단지 등 국가적 현안이 되고 있는 대단위 산업단지와 더불어 최근 
추진되는 주요 산업단지를 포함하였다.
우리나라 산업입지 수요전망 방법의 개선방안 도출을 위하여 해외의 유사사례
를 분석하였다. 해외 사례 조사는 영국과 미국 및 일본을 대상으로 추진하였으며 
산업입지 수요 및 공급규모 전망 방법과 절차에 주안점을 두고 검토하였다.
마지막으로 본 연구의 결과로서 제시된 수요분석 기준의 적절성 평가를 위해 
산업입지 개발업무 및 수요분석에 관련된 전문가를 대상으로 연구협의회를 개최
하였다.
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3. 선행연구 검토와 시사점
1) 선행연구 동향
산업입지 수요 전망에 관한 기존 연구는 크게 두가지 측면에서 이루어지고 있
다. 하나는 지역의 산업화를 위한 기반으로서 공업지역의 수요추정에 관한 것이
며, 다른 하나는 개별 산업단지의 수요를 전망하고자 하는 것이다. 그러나 이들 
연구들은 대부분 특정 지역의 산업입지 수요나 특정 산업단지의 개발수요를 분
석하기 위한 것으로 전망치의 산정 그 자체에 관심을 둘 뿐 다양한 수요전망 방
법을 검토함으로써 보다 적절한 방법론을 발굴하고자 하는 시도는 거의 이루어
지지 않고 있다.
실제로 1990년대 초반까지 우리나라에서는 개발 타당성 평가라는 측면에서 개
별 산업단지 개발수요에 대한 검토가 이루어졌을 뿐 지역의 입지수요에 대한 전
망은 거의 이루어지지 않아 왔다. 지역에 대한 산업입지 수요전망 및 그 방법론
에 대한 검토는 국가 전체의 산업입지 공급 규모 결정이라는 측면에서만 주 관심
을 끌어 왔으며, 이 역시 대단위 산업기지 건설을 위한 논리적 배경의 하나로서 
추진되었을 따름이다1). 분석 방법론 역시 공업생산액 전망치를 기준으로 하여 
생산액 기준 부지 원단위를 적용하는데 그치고 있다. 또한 산업단지 개발수요 전
망이 개개 산업단지마다 이루어졌으나 대부분 설문조사 등 기업체 투자의향조사
를 주요 방법으로 채택함으로서 신뢰성의 미흡이라는 문제를 야기하였다.
산업입지 수요 전망을 위한 방법론에 대한 다양한 검토가 이루어진 것은 1990
년대 후반부터 본격적으로 이루어진다. 박영철(1999)은 장기적인 산업입지 수요
추정을 위해 사용되는 기존 방법론을 검토하고, 장기적 전망의 경우 기존의 시계
열분석법이나 원단위법, 생산함수법 등에 비해 오히려 선진국의 사례를 참고하
는 것이 타당할 수 있다고 주장하고 있다.
1) 대표적으로는 ｢산업기지개발공사, 1985, 산업기지개발 장기수요 전망 조사｣와 ｢국토개발연구원, 1988, 
공업단지 수요와 입지에 관한 연구｣ 등을 들 수 있다.
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추정방법 장점 단점
생산액 및 원단위 
추정 결과 활용
•과정의 합리성 확보
•향후의 기술변화를 감안하면 
합리성이 결여될 가능성이 큼
기존 장기 추정안의 
보정 활용
•기존 자료의 손쉬운 활용으
로 추정 용이
•기존 자료의 추정 후 여건이 크
게 변화하여 연장사용 곤란
주요 선진국의
사례 활용
•추정 용이
•주요 선진국 사례 자체의 신뢰
도 확보 여부
자료: 박영철, 1999
<표 1-1> 산업입지 수요추정 방법별 장단점
유사지역이나 벤치마킹 사례를 분석하는 ｢지역 간 비교유추 방법｣은 시계열적 
추세치를 얻기 어려운 경우, 가령 신도시 개발시의 인구추정 등에 사용하기도 한
다(윤대식‧윤성순, 1995; 대한국토‧도시계획학회, 2001). 실제로 박영철은 일본의 
산업용지 추세치를 우리나라의 산업용지 전망에 활용하고 있다. 그러나 필자가 
지적하듯이 이는 수리적‧통계적 분석을 보완하기 위한 보조적 방법의 하나로 의
미를 지닐 뿐 그 자체로서 신뢰성 있는 전망방법이 되기는 어렵다는 한계를 지니
고 있다.
박영철(1999)의 연구는 기존의 방법론을 개괄적으로 검토한 것으로 개개의 방
법론에 대한 정치한 검토나 새로운 대안의 검토는 이루어지지 않고 있다. 이에 
비해 최근에는 기존방법론의 대안으로서 새로운 추정방법에 대한 검토가 이루어
지고 있다. 박재룡(1997)은 지가안정화 방안 예측을 위한 과정의 하나로 토지 투
입‧산출모형을 이용하여 지역별 산업별로 토지수요를 예측하고 있다. 또 김홍배
와 임재영(2004)은 Recursive CGE모형을 이용하여 경제성장과 산업별 토지수요
를 예측하고 있다. 이 연구는 전국의 도시적 토지공급이 고정된 상태에서 산업별 
토지이용 수요가 어떻게 변화할 것인가를 전망한 것으로 새로운 통계방법론의 
적용가능성을 제시하였다는 점에서 의의를 찾을 수 있다. 그러나 기존 자료를 시
계열로 분석함으로서 제조업의 경우 성장산업의 토지이용이 보다 낮게 증가하거
나 빠르게 감소하는 반면 산업용지의 주종을 차지하고 있는 비금속광물제조업 
및 음식료품 제조업의 부지수요가 오히려 빠르게 증가하는 경향을 보임으로써 
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우리나라 산업발전의 일반적 경향과 다른 결과를 도출하고 있다. 또 김상일
(2005)은 서울시 업무공간 수요예측 및 공급가능성 연구에서 다변량회귀분석을 
통해 서울시 업무공간 수요에 미치는 요인으로 업무관련 산업의 실질 총 부가가
치 증가율, 취업률, 이자율, 서울시 외 서울 대도시권의 인구 증가 등을 확인하고 
원단위법과 추세 연장법을 활용하여 사무실 연면적 소요량을 추정하고 있다. 한
편 한국지역학회(2004)에서는 국민소득 2만불 달성이라는 당위론적 관점에서 경
기도의 산업용지 수요를 추정하고 있다. 그들은 산업생산을 자본과 노동 및 부지
의 함수로 보고 필요한 부지의 면적을 제시하고 있다. Cobb-Doglas 생산함수 개
념을 사용한 산업용지의 수요분석은 경기개발연구원(2004)의 연구에서도 채택된
바 있다. 그러나 입지수요에 대한 생산함수라는 관점에서의 접근은 부지가 생산
액을 결정하는 본원적 요소인가에 대한 논란은 차치하고서라도 자본과 노동 및 
부지의 투입단위를 어떻게 결정하는가에 따라 차이를 보일 수 있다는 점에서 한
계를 지닌다.
한편 새로운 방법론의 도입과 더불어 수요를 곧 공급규모로 간주하던 기존 연
구와 달리 수요와 공급규모를 구분하여, 실제로 필요한 공급규모를 산정하고자 
하는 연구가 2000년대 이후 본격적으로 이루어지기 시작한다. 김갑성과 주성재 
및 남기범(2003)은 Logit모형을 적용하여 지식기반산업의 입지수요를 추정하고 
있다. 이들은 지식기반산업의 입지를 이전수요와 창업수요로 구분한 후, 이전 수
요는 194개 기업에 대한 설문조사 결과를 바탕으로, 창업수요는 과거 추세치를 
바탕으로 추정하고 있다. 또 건설교통부와 국토연구원(2003)은 국가 전체의 산업
입지공급 규모 전망을 위한 과정의 일환으로 시계열 분석과 원단위에 의한 수요
를 추정한 후 지역 내의 기존부지 공급가능성을 감안하여 지역의 신규 수요를 
재산정하고 있다.
기존 수요전망 방법론에 대한 종합적 검토는 순수 학문적 측면에서보다는 경
기도 등 수도권 지역의 산업입지 수요를 전망하는 과정에서 활발히 이루어졌다. 
이는 국내의 다른 광역시‧도와 달리 수도권의 경우 수도권정비계획에 의해 지역
의 공업지역 총량이 부여된다는 현실적 제약에 따른 것이다. 즉, 중앙정부에 의
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해 정해진 공업지역 총량의 적절성을 평가하고, 지역의 요구가 반영된 대안을 적
용하기 위한 과정의 일환으로 정교화된 산업입지 수요추정 방법의 도입이 필요
해졌으며, 이 결과 과거에 비해 종합적이고 체계적인 수요전망 기법의 개발이 이
루어지게 된 것이다.
이와 관련된 대표적인 연구로는 문미성(2003)의 연구를 들 수 있다. 이 연구는 
시계열분석과 생산함수분석 등 다양한 방법을 활용하여 경기도의 산업입지 수요
를 추정하고 있으며, 이를 위하여 기존에 제시된 다양한 수요 추정방법의 장단점
을 비교‧검토하고 있다. 이와 더불어 이 연구는 원단위의 적용에 있어 서울시 및 
그 인근도시에는 종업원 수가, 그 외의 경기도 지역에서는 생산액이 보다 적절한 
지표가 될 수 있음을 제시함으로서 지역 여건에 따라 지표의 유형이 상이할 수 
있음을 밝히고 있다. 또 공급규모 전망시 고려하여야 할 다양한 현실적인 변수들
을 통계적으로 제시하였다는 점에서 중요한 의미를 지니고 있다. 한국지역학회
(2004)의 연구 역시 기존의 다양한 방법론을 검토하고, 이를 바탕으로 경기도의 
산업입지 수요를 전망하고 있다. 
문미성(2003)과 한국지역학회(2004)의 연구는 기존 방법론을 종합적으로 검토
하였을 뿐 그들 각각의 방법론이 가지는 장단점을 적절히 평가하지 못하였다는 
점 및 그들이 경기도 및 수도권의 산업입지 수요를 전망하기 위하여 채택한 방법
론의 상대적 적절성을 제시하지 않고 있다는 점에서는 한계를 지닌다.  그럼에도 
불구하고 이들의 연구는 기존의 방법론을 종합적으로 검토하고, 이를 바탕으로 
경기도 및 수도권의 현실에 부합하는 보다 적절한 수요전망 기법을 채택하고자 
하였다는 점에서는 중요한 의의를 지닌다.
2) 선행연구의 한계와 시사점
지난 수십 년 동안 우리나라의 산업입지 정책은 공급을 통해 수요를 창출한다
는 입장을 견지하여 왔다. 이러한 정책방향 하에서는 산업입지 수요전망이 큰 의
미를 지니지 못한다. 국가 주도의 산업화 추진단계에서 건설된 많은 대단위 산업
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기지들은 입지수요보다는 국가적 필요성과 정책적 의지에 의해 추진되었으며, 
대부분이 괄목할만한 성과를 거두었다. 오랜 산업단지 개발의 역사에도 불구하
고 산업입지 수요전망 방법론에 대한 검토가 초기단계에 머물고 있는 것은 이러
한 시대적 여건과 관계된다고 할 수 있다.
기존에 제시된 다양한 산업입지 수요 전망 방법론은 개개 접근방법의 장‧단점
에도 불구하고, 보다 합리적인 방안을 모색하는 과정의 한 단계로서 가치를 지닌
다. 특히 1990년대 후반 이후 경기도의 산업입지 수요 전망을 위해 제시된 다양
한 연구(경기도, 2001; 경기개발연구원, 2003; 문미성, 2003; 한국지역학회, 2004)
는 중앙정부 중심의 산업입지 공급규모 산정에서 벗어나 지역의 실정에 부합하
는 새로운 방법론을 모색하기 시작하였다는 점에서 중요한 의미를 지닌다.
그러나 이러한 의의에도 불구하고 기존의 연구들이 한계를 지니는 것 또한 사
실이다. 첫째, 산업입지 수요전망에 관한 기존 연구들은 특정한 수요분석기법을 
사용하여 특정 지역의 산업입지 수요를 추정하는데 주목적을 두고 있으며 방법
론적인 측면, 가령 기존 방법론의 장‧단점에 대한 평가에 대해서는 상대적으로 
소홀히 다룬 경향이 있다.
둘째, 최근의 연구들은 반복가능성이라는 점에서 한계를 지니고 있다. 정교화
되고 객관적인 수요 전망 방법을 모색하는 과정에서 최근 연구들은 계량경제학
적 방법을 적용하는 경향이 증가하고 있으며, 이 과정에서 지역에 따라 서로 다
른 전제조건을 설정하는 경우가 많아지고 있다. 산업입지 수요전망은 정책적 필
요성에 의해 이루어지는 것이 대부분이며, 따라서 논리성의 확보 못지않게 일관
성의 유지가 중요하다. 그러나 많은 연구들이 현실에서 검증하기 곤란한 전제를 
설정하거나 특정 지역의 사례만을 고려하여 분석방법론을 채택하고 있다. 이 결
과 개개의 방법론은 나름의 논리적 체계에도 불구하고 일관성이 부족하여 정책
적으로 수용하기에 어렵다는 한계를 지니게 된다.
기존 연구들의 한계는 곧 이 연구가 극복하여야 할 과제라고 할 수 있다. 이러
한 점에서 기존 연구의 분석을 통해 얻을 수 있는 시사점을 간략히 정리하면 다
음과 같다.
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첫째, 산업입지 수요전망이 곧 공급규모를 의미하는 것은 아니다(건설교통부‧
국토연구원, 2003; 문미성, 2003). 일견 당연한 사실임에도 불구하고 그 동안 우리
나라의 산업입지 수요 전망 사례중 일부는 수요규모를 곧 공급규모로 간주하는 
우를 범한 경우가 있다. 그러나 건설교통부‧국토연구원(2003) 및 문미성( 2003)의 
연구는 이들 간에 매우 큰 차이가 존재함을 명확히 보여주고 있다.
둘째, 개별 지역이나 특정 산업단지에 적용할 수 있는 수요전망 방법론의 연구
와 더불어 전국적 차원에서 적용될 수 있는 표준화된 수요전망 절차의 연구 역시 
요구된다. 이는 특히 조정자로서 중앙정부의 역할 전환과 관련하여 큰 의미를 지
닌다. 산업입지 개발에 국가의 재정지원이 수반되는 한 지역의 산업입지 개발에 
대해 국가가 적절성을 평가하는 것은 불가피하다는 사실을 전제할 때 한 지역의 
수요가 다른 지역에 비해 상대적으로 높다는 것을 평가하기 위해서는 일원화된 
절차와 기준 하에서만 가능할 것이다.
셋째, 지역에 따라 적용될 수 있는 수요전망 방법론은 다양할 수 있다. 앞서 
살펴보았듯이 경기도의 산업입지 수요예측에 관한 연구에서 문미성(2003)은 원
단위법에 의한 수요추정 시에도 서울시에는 고용이 중요한 의미를 지니는 반면 
경기도에서는 생산액이 통계적으로 더욱 유의미함을 지적한 바 있다. 이는 곧 모
든 지역에 적용될 수 있는 획일적인 방법론의 적용이 어려울 수 있음을 시사한
다. 따라서 모든 지역에 적용될 수 있는 통일된 기준과 절차의 도입 필요성 못지 
않게 지역의 특수성을 반영할 수 있는 유연한 방법론의 도입이 요구될 것이다.
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제2장 산업입지 개발 및 분양실태  13
2
C  ․  H  ․  A  ․  P  ․  T  ․  E  ․  R  ․  2
 우리나라의 산업입지 개발 및 분양 실태
분석
이 장에서는 미개발‧미분양 산업단지를 사례로 하여 입지수요 조사의 중요성을 설명
하고 있다. 이를 위하여 먼저 우리나라의 산업입지현황을 지역별‧입지유형별로 살펴보
고 있다. 다음으로 산업단지 개발 및 분양현황을 살펴본 후 미개발‧미분양 산업단지의 
실태와 사업추진의 부진 이유에 대해 분석하고 있다. 결론적으로 객관적 수요조사의 
미흡이 이들 미개발‧미분양 산업단지 발생의 주요한 원인임을 제시함으로서 산업입지 
수요조사의 중요성을 강조하고 있다.
1. 우리나라의 산업입지 현황
1) 공장용지 현황
2003년 현재 우리나라의 공장용지는 총 529.2㎢에 달한다. 이를 지역별로 보면 
영남권이 전국의 38.9%로 가장 많은 비중을 점하고 있으며, 수도권이 24.9%로 
그 다음을 차지하고 있다. 1981년 당시 영남권의 비중이 전국의 47.7%, 수도권이 
31.5%에 달하였던 사실에 비추어 볼 때 지난 20년간 이들 두 지역의 비중은 크게 
감소하고 있다. 이에 비해 충청권의 경우 1981년 전국 공장용지의 7.9%에 불과하
였으나 2003년 현재 17.6%를 차지하여 급격한 성장을 이루었으며, 호남권 역시 
9.9%에서 15.6%로 성장하였다. 이는 적어도 공장 용지의 분포에 관한한 지난 20
년 지역 간 불균형 수준이 완화되어 오고 있음을 의미한다.
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구 분 1981년 1985년 1990년 1995년 2000년 2003년
전  국 233,970 260,521 349,304 451,970 485,280 529,198100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
수도권 73,622 82,540 105,470 108,668 115,830 131,74431.47% 31.68% 30.19% 24.04% 23.87% 24.90%
영남권 111,660 124,507 144,594 177,331 187,976 205,82247.72% 47.79% 41.39% 39.24% 38.74% 38.89%
호남권 23,139 27,406 50,184 76,659 81,339 82,5449.89% 10.52% 14.37% 16.96% 16.76% 15.60%
충청권 18,430 19,725 34,764 72,303 86,044 92,9717.88% 7.57% 9.95% 16.00% 17.73% 17.57%
기  타 7,119 6,343 14,291 17,011 14,091 16,1163.04% 2.43% 4.09% 3.76% 2.90% 3.05%
자료: 통계청, 광공업통계조사보고서 및 산업총조사보고서 각년도
<표 2-1> 우리나라의 지역별 공장용지 현황 추이
(단위: 천㎡, %)
공장부지의 연평균 증가율을 살펴보면, 1981년부터 2003년까지 전국의 공장용
지는 연평균 3.78%씩 증가하여 왔다. 이를 시기별로 보면 1980년대에 4.55%, 
1990년대에 3.34%, 2000년에서 2003년까지 2.93%를 기록하여 시간이 경과함에 
따라 점차적으로 증가율이 낮아지고 있다. 이를 시기별로 세분해 보면 1985년에
서 1995년까지 공장용지의 증가가 가장 빠르게 이루어졌으며, 1995년부터 2000
년까지 극심한 침체를 경험한 것으로 나타나고 있다. 2000년 이후에는 1990년대 
후반의 침체에서 벗어나 점차 회복세를 기록하고 있다.
구 분 시기별 연평균 증가율1981-1990 1990-2000 2000-03 1981-2003
전국 4.55 3.34 2.93 3.78
수도권 4.08 0.94 4.38 2.68
영남권 2.91 2.66 3.07 2.82
호남권 8.98 4.95 0.49 5.95
충청권 7.31 9.49 2.61 7.63
기타 8.05 -0.14 4.58 3.78
자료: 통계청, 광공업통계조사 보고서 및 산업총조사 보고서 각년도
<표 2-2> 전국 및 수도권 지역 산업용지의 연평균 증가율 추이
(단위 : %)
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시기별 공장용지의 연평균증가율을 지역별로 살펴보면 지난 20여 년간 충청권
이 연평균 7.6%의 증가를 기록하여 가장 빠른 성장세를 기록하고 있으며, 호남권
의 성장률 역시 전국 평균을 크게 상회하는 6.0%이다. 이에 비해 수도권과 영남
권은 각각 2.7%, 2.8%의 연평균 증가율만을 기록함으로써 전국평균에 미치지 못
하고 있다.
2) 입지유형별 현황
최근 개별입지의 공급이 계획입지 공급량을 크게 초과하고 있음에도 불구하고 
아직까지 산업단지는 여전히 우리나라 산업생산에 있어 중심적 역할을 담당하고 
있다. 2003년 현재 우리나라의 총 제조업생산에서 산업단지 입주기업이 차지하
는 비중은 표와 같다. 표에서 알 수 있듯이 우리나라 전체 제조업체중 산업단지
에 입주한 기업의 비중은 23.2%로 1/5을 약간 상회하고 있다. 그러나 산업단지내 
기업이 고용한 총 종사자수는 전체의 42.2%에 달하며, 이들의 출하액과 부가가
치는 전체 제조업의 57.7%와 53.7%에 달하고 있다.
구 분 사업체수 종사자수 급여액 출하액 주요생산비 부가가치
제조업 계 112,662 2,735,493 59,515,886 672,591,036 421,558,399 255,812,925 
개별입지 86,477 1,580,956 30,367,123 284,297,185 168,215,024 118,406,769 
산업단지 26,185 1,154,537 29,148,763 388,293,851 253,343,375 137,406,156
(%) (23.24) (42.21) (48.98) (57.73) (60.10) (53.71)
주: 2003년 현재 기준임
자료: 통계청, 2003년도 산업총조사 보고서
<표 2-3> 제조업 생산에 있어 개별입지와 계획입지의 비중
(단위: 개소, 인, 백만원)
이를 산업단지 유형별로 살펴보면 국가산단이 전체 산업단지 입주업체의 
45.3%와 종사자의 53.2%, 출하액과 부가가치의 62.9%와 59.4%를 차지하는 반면, 
단지 수가 가장 많은 농공단지의 경우 사업체수가 11.3%, 종사자수가 9.4%를 차
지하고 이외 출하액 및 부가가치는 5∼6%선에 그치고 있다. 
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구 분 사업체수 종사자수 급여액 출하액 주요생산비 부가가치
총    계 26,185 1,154,537 29,148,763 388,293,851 253,343,375 137,406,156
국가산단 45.25 53.16 58.82 62.85 64.62 59.44
지방산단 33.81 32.94 30.78 29.57 28.18 32.24
농공단지 11.29 9.38 7.13 5.54 5.23 6.13
기    타 9.65 4.52 3.27 2.05 1.97 2.19
자료: 통계청, 2003년도 산업총조사 보고서.
<표 2-4> 산업단지 유형별 입주기업 생산 현황
(단위: 개소, 인, 백만원, %)
2. 산업단지 개발 및 분양 현황
2006년 6월 현재 우리나라의 산업단지는 국가 산업단지가 35개소, 지방산업단
지가 209개소 등 총 572개소(그 외는 농공단지)에 달한다. 국가산업단지와 지방
산업단지의 지정면적은 1,323㎢이며, 그중 분양 대상면적은 529㎢이다. 분양대상 
면적 중 개발면적은 443㎢로 그중 분양면적이 428㎢, 개발 후 미분양 용지 면적
이 149㎢에 달한다. 따라서 전체 분양대상 면적 중 미개발 면적의 비율은 16.2%, 
개발후 미분양 상태에 있는 용지의 비율은 3.4%로 나타난다.
(단위: 천㎡, %)
        지정면적
분양대상
면적
개발면적
개발 후
분양면적
개발 후
미분양
미개발
면적비율
개발후
미분양율
 합계 1,132,331 528,929 443,139 428,241 14,899 16.2 3.4
국가산단 900,008 364,006 323,919 314,934 8,985 11.0 2.8
지방산단 232,323 164,923 119,220 113,307 5,914 27.7 5.0
자료: 건설교통부, 산업입지정보망
<표 2-5> 우리나라의 산업단지 지정 및 개발 현황(2006년도 기준)
이를 국가산업단지와 지방산업단지로 구분하여 살펴보면 국가산업단지가 지
정면적 900㎢, 지정면적 364㎢로 지방산업단지의 지정면적을 크게 앞서고 있다. 
이에 비해 지정 후 미개발 면적은 국가산업단지가 약 9㎢, 지방산업단지가 6㎢로 
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둘 사이에 큰 차이가 나타나지 않고 있으며, 분양대상 면적 중 미개발 면적 비율
이나 개발 후 미분양 용지의 면적 비율은 국가산업단지가 각각 11.0%와 2.8%로 
지방산업단지의 27.7%와 5.0%에 비해 매우 양호한 실적을 기록하고 있다.
2006년도의 산업단지 지정 및 개발현황을 1995년도와 비교해보면 산업단지의 
개발 및 분양 상황은 과거 10년 전에 비해 비교적 호전된 것으로 나타난다. 1995
년 당시 우리나라의 산업단지의 분양대상 면적 중 미개발 면적 비율은 27.4%이
며, 그중 국가산업단지는 21.8%, 지방산업단지는 절반에 가까운 43.6%에 달하였
다. 개발된 부지의 미분양 비율은 산업단지 전체가 7.6%였으며, 국가산업단지와 
지방산업단지는 각각 7.6%와 7.9%에 달하였다. 
(단위: 천㎡)
지정면적
분양대상
면적
개발면적
개발 후
분양면적
개발 후
미분양
미개발
면적비율
개발 후
미분양율
합계 942,269 464,230 337,101 311,368 25,733 27.4 7.6
국가산단 772,808 344,918 269,856 249,429 20,427 21.8 7.6
지방산단 169,461 119,312 67,245 61,939 5,306 43.6 7.9
자료: 건설교통부, 산업입지정보망
<표 2-6> 우리나라의 산업단지 지정 및 개발 현황(1995년)
1995년 당시 산업단지 개발 및 분양현황을 2006년도와 비교해보면 개발된 부
지의 미분양 면적은 1995년에 비해 약 10㎢가 감소하여 미분양율은 1/2 수준으로 
감소한 것으로 나타나고 있다. 특히 국가산업단지의 미분양율이 현저히 낮아졌
는데 이는 임대전용단지의 조성 등 국가산업단지 장기 미분양 해소를 위한 정부 
정책의 추진 및 지역 산업입지 여건의 개선에 따른 결과로 볼 수 있다.
3. 미개발‧미분양 산업단지 현황 및 문제점
산업단지 개발 및 분양율의 개선에도 불구하고 개별 산업단지의 지정 및 개발
상황을 살펴보면 일부 산업단지의 경우 여전히 많은 문제를 안고 있다. <표 2-7>
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은 2005년 말 현재까지 지정 후 미개발 상태에 있는 주요 산업단지를 나타낸 것
이다. 국가산업단지인 석문국가산업단지와 군장국가산업단지 장항지구는 여전
히 개발이 이루어지지 않고 있으며, 송도지식산업단지 등 다수의 지방산업단지
가 지정 후 미개발 상태에 있다.
 산업단지 명 지정일자 사업기간
분양대상
면적
개발면적 분양면적
미개발
면적
석 문 국 가 산 단 1991-12-31 1992∼2008 8,235 0 0 100.0%
군·장국가(장항) 1989-08-10 1990∼2006 10,855 0 0 100.0%
봉 무 지 방 산 단 2001-10-30 2003∼2008 575 0 0 100.0%
송 도 지 식 산 단 2000-09-18 2000∼2006 1,626 0 0 100.0%
울산모듈화산단 2005-03-17 2005∼2007 505 0 0 100.0%
울산신산업단지 2005-06-09 2001∼2011 1,242 0 0 100.0%
길 천 지 방 산 단 2005-08-18 2005∼2008 374 0 0 100.0%
무 능 지 방 산 단 2003-05-26 2003∼2006 132 0 0 100.0%
송 정 지 방 산 단 2002-06-26 2005∼2006 98 0 0 100.0%
가 장 지 방 산 단 2003-08-04 2005∼2007 293 0 0 100.0%
강 릉 과 학 단 지 1993-12-15 1998∼2006 993 0 0 100.0%
전 주 도 시 첨 단 2004-09-10 2004∼2007 60 0 0 100.0%
건 천 제 2 산 단 1995-06-16 1996∼2005 184 61 61 66.8%
냉 천 지 방 산 단 1997-08-18 1997∼2008 116 0 0 100.0%
성 산 지 방 산 단 1994-08-11 1998∼2006 72 0 0 100.0%
다 산 2 지 방 산 단 2003-09-08 2003∼2007 517 0 0 100.0%
외 동 2 지 방 산 단 2003-12-08 2003∼2007 438 0 0 100.0%
경북바이오단지 2004-07-05 2004∼2009 766 0 0 100.0%
진 량 2 지 방 산 단 2005-05-09 2005∼2008 1,073 0 0 100.0%
자료: 건설교통부, 산업입지정보망
<표 2-7> 주요 미개발 산업단지 현황
(단위: 천㎡)
지정 후 미개발 산업단지는 개발 후 미분양 산업단지에 못지않은 많은 문제를 
지닌다. 먼저 지정 후 미개발 산업단지는 지역경제의 새로운 발전기회 모색을 제
약하는 부작용을 유발한다. 기초지방자치단체 수준에서 볼 때 산업단지는 지역
개발의 중요한 거점 사업 중 하나이며, 지역발전계획이나 개발계획이 대부분 산
업단지 개발과 연계된 사업을 중심으로 구성되는 경향이 있다. 특히 대단위 산업
단지가 지정 후 장기 미개발상태에 놓일 경우 지역경제의 새로운 발전기회를 제
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약함으로서 지역경제발전을 지연시키는 부작용을 유발한다. 이와 더불어 장기 
미개발단지의 존재는 국가와 지방자치단체의 정책에 대한 신뢰를 저하시키는 부
작용을 유발하기도 한다. 
미개발 산업단지 중 대다수는 개발여건이 성숙되지 않았거나 개발재원이 부족
한데 기인한다. 그리고 이는 결국 산업단지 개발계획 수립 시 적절한 수요조사와 
개발여건 조사가 부족하였음을 의미하는 것이라고 볼 수 있다.
한편 여전히 많은 산업단지가 높은 미분양율을 기록하고 있다. 대불국가산업
단지와 군장국가산업단지 군산지구 및 북평국가산업단지의 경우 최근 미분양이 
빠른 속도로 해소되고 있다고 하나 여전히 높은 미분양율을 기록하고 있다. 또 
다수의 지방산업단지들이 40% 이상의 높은 미분양율을 기록하고 있으며, 일부 
지방산업단지는 개발된 부지의 60% 이상의 미분양 상태에 있다.
산업단지 명 사업기간
분양대상
면적
개발면적 분양면적
미개발
면적
미분양율
(%)
대 불 국 가 산 단 1989∼1997 8,322 8,322 6,364 0.0% 23.5
군·장국가(군산지구) 1990∼2006 10,162 9,967 5,650 1.9% 43.3
북 평 국 가 산 단 1980∼2000 1,443 1,443 1,028 0.0% 28.7
문산산단(당동지구) 2004∼2007 360 313 35 13.1% 88.9
문산산단(선유지구) 2004∼2007 725 688 244 5.1% 64.5
나 주 지 방 산 단 1994∼2006 457 83 33 81.8% 60.0
전 주 과 학 산 단 1991∼2001 2,301 2,301 1,150 0.0% 50.0
천 북 지 방 산 단 2004∼2007 673 522 274 22.4% 47.4
달 성 2 차 산 단 1995∼2007 1,695 1,614 893 4.8% 44.6
포 항 4 지 방 산 단 2002∼2006 1,565 1,565 1,002 0.0% 35.9
제 천 지 방 산 단 1994∼2004 889 889 587 0.0% 34.0
진 사 지 방 산 단 1992∼2006 1,977 1,977 1,404 0.0% 29.0
정 관 지 방 산 단 2001∼2006 714 469 338 34.3% 27.8
양 문 지 방 산 단 1994∼2002 118 115 87 2.5% 24.2
진사지방산단(2단지) 1997∼2006 1,096 930 724 15.1% 22.1
정 읍 2 산 단 1992∼1995 688 688 538 0.0% 21.8
자료: 건설교통부, 산업입지정보망
<표 2-8> 주요 미분양 산업단지 현황
(단위: 천㎡)
20 
미분양 산업단지는 미개발 산업단지에 비해 더욱 많은 문제점을 지닌다. 미개
발산업단지가 그러하듯이 미분양 산업단지 역시 지역의 새로운 발전기회를 제약
하는 부작용을 유발한다. 장기미분양 산업단지의 존재는 그 자체로 지역의 산업
입지 이미지를 저하시키는 역할을 하기도 한다. 특히 사업시행자의 재정측면에
서 볼 때는 개발 후 미분양이 심각한 문제를 야기한다. 가령 대불국가산업단지나
나 정읍지방산업단지 등 과거 장기미분양 단지의 경우 사업을 시행한 공영개발
기구나 지방자치단체의 재정에 심각한 영향을 미친다.
미개발 산업단지나 미분양 산업단지는 유보지의 성격을 지니기도 한다. 따라
서 긍정적으로 본다면 이들의 존재는 수요 발생시 적시에 용지공급을 가능하게 
한다는 것으로도 해석할 수 있다. 실제로 선진국의 경우도 공장설립이 가능한 지
역을 미리 확보한 후 수요 발생 시에 공급하는 것이 빈번하다. 그러나 유보지의 
개념으로 보유하는 것과 단기간 내의 분양목적으로 보유하는 것은 명확히 다르
며, 지역경제에 미치는 영향 역시 상이하다. 미래 발전을 위한 유보지를 현재의 
재정역량을 초과하여 보유하기는 쉽지 않다. 또 미분양‧미개발 산업단지가 지역
에 미치는 이미지와 유보지가 지역에 미치는 이미지는 전혀 다르다.
장기 미개발 산업단지나 미분양 산업단지가 발생하는 이유는 매우 다양하다. 
가령 문화재 지표조사 등 관련 법적 절차의 지연으로 인해 사업추진이 지연되기
도 하며, 관련기반시설의 공급 지연으로 인해 기업입주가 부진해지기도 한다. 실
제로 대불국가산업단지의 경우 용수공급시설 및 철도 인입선의 건설 지연 등이 
기업입주에 큰 영향을 미친 것으로 알려지고 있다. 그러나 가장 주된 이유는 개
발수요의 부족인 것으로 알려지고 있다.
감사원에서 우리나라의 장기미분양 산업단지 중 5개소를 분석한 바에 의하면 
이들은 공히 지구지정 이전에 적절한 입지수요 조사가 결여되었거나 부적절하였
던 것으로 나타나고 있다. 국가산업단지중 장기간 개발이 지연되고 있는 석문국
가산업단지의 경우 단지개발을 위한 수요조사가 이루어지지 않고 전국 공장용지 
수요전망으로 대신하였으며, 대표적 장기미분양 산업단지인 북평국가산업단지
는 10개 업체에 대한 설문조사를 통해 개발수요를 확정하였던 것으로 나타나고 
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있다. 또 구성 지방산업단지와 전주과학산업단지, 정읍 제2산업단지의 경우 수요
조사가 이루어지지 않았거나 수요조사의 기록이 없는 것으로 조사되었다.
산업단지
지정일자
(준공일자)
현황
분양대상
면적
분양면적 수요조사방법
북평국가
1975.12.22
(1995.8.31)
미분양 1,443 582
￭ 입주희망설문조사
￭ 10개업체 2,119㎡로 조사
석문국가 1991.12.31 미개발 8,235 -
￭ 전국 공장용지 전망으로 수
요조사 갈음
구성지방
1990.10.26
(1993.12.30)
미분양 575 -
￭ 수요조사 기록없음
￭ 지정해제
전주과학
1991.12.5
(2001.12.31)
미분양 2,312 618 ￭ 수요조사 미실시
정읍제2
1991.4.18
(1994.12.31)
미분양 688 387 ￭ 수요조사 미실시
자료: 감사원
<표 2-9> 산업단지 수요조사방법과 개발계획 대비 실제수요
(단위: 천㎡)
산업단지의 개발지연 사유를 보다 자세히 파악하기 위해 지방자치단체가 계획
한 산업단지 중 지정이나 개발이 지연되고 있는 대표적인 산업단지를 사례로 그 
사유를 살펴보았다2). 
<표 2-9>에서 알 수 있듯이 지방자치단체 등이 광역개발계획에서 구상한 산업
단지 중 2005년말 현재 사업추진이 중단되거나 현저히 지연되고 있는 산업단지
는 21개소에 달한다.  개발지연 사유를 살펴보면 13개 산업단지는 개발수요 부족
을 그 이유로 들고 있으며, 이외에 개발재원 부족이 2개소, 관련 상위계획과의 
배치가 2개소, 관련부처 간의 협의 지연이 2개소 등이다. 이들 중 상위계획과의 
배치나 개발재원 부족으로 사업이 지연되는 경우 역시 사전 수요 조사의 미흡과 
관련된다고 볼 때 전체 21개 지연‧중단사업 중 17개 사업이 사전 수요조사가 적
절히 수행되지 못하였다고 평가할 수 있을 것이다.
2) 분석 대상 산업단지는 광역개발계획에서 지방자치단체가 구상한 산업단지 중 개발이 지연되고 있거
나 추진을 중단한 산업단지임
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산업단지 명 추 진  현 황 개발 지연 사유
익산 제3 산업단지 미 착 수 개발수요 부족
익산지방산단 미 착 수 개발수요 부족
영천 금호지방산단 미 착 수 개발수요 부족
공주 유구지방산단 미 착 수 개발수요 부족
금산 인삼특수산업단지 미 착 수 개발수요 부족
북방교류신산업단지 미 착 수 개발수요 부족
사천 광포지방산단 미 착 수 개발수요 부족
사천 송포지방산단 미 착 수 개발수요 부족
논산 강경산업단지 미 착 수 개발수요 부족
논산 성동산업단지 미 착 수 개발수요 부족
부여 지방산업단지 미 착 수 개발수요 부족
웅청 지방산단 미 착 수 개발수요 부족
진주 사봉산업단지 규 모 축 소 개발수요 부족
창원 산업기술단지 포 기 관련계획과의 배치
김제 지방산업단지 포 기 관련계획과의 배치
창포 지방산단 미 착 수 부처간 협의지연
진주 정촌산단 지 연 부처간 협의지연
경주 건천지방산단 지 연 시행자 재정악화
울산 첨단산업기술연구단지 미 착 수 재원부족
진주 바이오밸리 지 연 문화재지표조사
자료: 건설교통부
<표 2-10> 개발부진 산업단지의 개발지연 사유 
산업단지 개발수요의 부족은 경제환경의 급격한 변화에 따라 야기되기도 한
다. 1990년대 말엽 외환위기 이후의 경기 침체는 기업의 투자를 억제하였으며, 
이로 인해 산업단지의 개발수요가 감소하였을 수 있다. 급격한 여건변화에 대한 
사전 대처가 쉽지 않다는 현실을 고려할 때 일부 산업단지의 경우 지연의 불가피
성을 인정할 수 있다. 
그러나 개발이 지연되거나 중단된 산업단지의 다수는 과도하게 낙관적인 수요
전망에 근거하여 추진된 것이거나 수요 전망 없이 정책적 의지만으로 추진된 것
이다. 앞서 지적하였듯이 이러한 산업단지의 양산은 결국 효과적인 산업입지 정
책 및 지역발전 전략 추진에 중대한 부작용을 야기하곤 한다.
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C  ․  H  ․  A  ․  P  ․  T  ․  E  ․  R  ․  3
 산업입지 수요 전망 모형 및 적용 사례 
검토
제2장에서는 수요조사의 중요성을 미개발‧미분양 산업단지를 사례로 제시하였다. 이 
장에서는 산업입지 수요전망 방법론에 대해 간략히 살펴보고 그동안 우리나라에서 추
진된 산업입지 수요조사 사례를 지역별 입지수요조사와 산업단지별 조사로 구분하여 
살펴보고 있다. 이를 통하여 우리나라 산업입지 수요조사의 문제점과 과제를 제시하
고 있다.
1. 산업입지 수요전망 방법론 개관
제1장에서 살펴보았듯이 산업입지 수요 전망에는 다양한 방법을 적용할 수 있
다. 이들 각각의 방법은 고유의 장‧단점을 지니고 있으며 반드시 어느 것이 옳다
고 단언할 수는 없다. 예를 들어 인구전망에서 사용하는 가장 단순한 전망기법인 
등차급수법이나 등비급수법조차 산업입지 수요전망에 적절히 적용할 수 있는 경
우가 있다.
따라서 다양한 수요 전망 방법론 중 어떤 것이 옳고 채택되어야 한다거나, 어
떤 것은 올바르지 않기 때문에 기각되어야 한다는 논리를 적용하기 어렵다. 즉, 
수요분석시 적용하고자 하는 방법론이 지니는 전제조건과 한계에 대해서는 사전
에 충분히 검토할 필요가 있으나, 산업입지 수요전망에 사용될 수 있는 여러 방
법론 그 자체는 상호배타적인 것이라기보다는 개발계획 수립과정에서 상호보완
적 성격을 가지는 것으로 보는 것이 바람직할 것이다(ODPM, 2004). 
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1) 수리적 모형에 의한 수요전망
산업입지 수요 추정을 위해 사용할 수 있는 수리적 모형은 인구전망의 그것과 
유사하다. 수리적 모형은 그 구체적인 방법에 따라 다양한 형태의 기하학적 곡선
을 취한다. 이 중 어느 모형이 적합한가를 결정하는 것은 경험적 방법을 이용하
는 것이 일반적인데, 과거 일련의 기간의 산업용지 규모를 도표화하고, 이에 적
합한 선형을 찾아내는 것이다(국토연구원, 2004).
산업입지 수요전망을 위한 수리모형으로는 직선모형과 지수모형, 수정지수 모
형, 곰페르츠(Gompertz)모형 및 로지스틱 모형을 모두 적용할 수 있다3). 직선모
형은 대상 지역의 산업용지가 매년 혹은 특정 기간 동안 거의 일정한 규모의 증
가를 보이고, 앞으로도 이러한 경향이 전제될 것이라는 점을 전제로 한다(윤대식‧
윤성순, 1995). 직선모형은 가장 단순한 형태의 수요전망 방법이라고 할 수 있다. 
직선모형은 크게 두 가지로 구분할 수 있는데 하나는 매년 일정규모의 산업용지
가 증가한다는 것을 전제하는 것이며, 다른 하나는 매년 일정한 비율로 산업용지
가 증가하는 것을 전제하는 것이다. 
직선모형의 가장 큰 장점은 간명함에 있다. 하지만 실제 산업용지 수요전망에 
있어 이 방법만을 사용하는 경우는 거의 없으며, 단지 다른 모형에 의한 전망치
에 대한 참고 수치를 산정하기 위해 사용하는 것이 일반적이다.
지수모형은 산업용지의 수요가 지수곡선, 즉 기하급수적으로 증가할 것으로 
예측될 때 적용이 가능하다. 이 모형은 복리계산공식을 원용한 것으로 단기간에 
급속히 팽창하고 있는 도시나 팽창할 것으로 예상되는 도시의 인구예측에 일반
적으로 사용된다(윤대식‧윤성순, 1995). 산업용지 수요 전망이라는 점에서 보면 
이 모형은 저개발 지역의 산업화 과정에서 비교적 잘 적용될 수 있다.
실제로 우리나라의 시‧도별 산업용지 추세치를 살펴보면 몇몇 지역에서는 이
와 유사한 관측결과가 나타나기도 한다. 아래 <그림 3-1>은 전라북도의 공장용지 
증가추세를 나타낸 것이다. 그림에서 알 수 있듯이 전라북도의 공장용지는 1980
3) 이들 개개 모형의 세부 내용 및 컴퓨터 상에서의 Excel 활용방법에 대해서는 국토연구원(2004)를 참조
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년대 중반까지 완만한 증가세를 기록하고 있다. 그러나 1980년대 후반부터 급격
한 속도로 증가하고 있으며, 1990년대 초반에는 더욱 가파른 증가세를 기록하고 
있다. 1980년대 초반의 관측치에 직선모형을 적용할 경우 이러한 변화는 기대할 
수 없을 것이다.
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<그림 3-1> 전라북도의 공장용지 증가 추세 
이러한 경향은 충청남도의 산업용지 추세에서 더욱 극명하게 나타난다. 1980
년대 중반까지 충청남도의 공장용지는 전라북도와 유사한 수준을 기록하였다. 
그러나 지역의 입지여건 개선과 더불어 수도권 규제가 강화되면서 충청남도의 
공장용지는 급속도로 증가하기 시작하였으며, 이러한 추세는 현재까지도 계속되
고 있다.
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<그림 3-2> 충청남도의 공장용지 증가 추세
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충남과 전북에서 나타난 공장용지 추이는 지역의 입지수요 전망에 있어 지수
모형이 적용될 수 있음을 보여주는 좋은 사례가 된다. 그러나 이 모형을 실제 산
업입지 수요전망에 적용하기에는 어려움이 있다. 첫째는 일정 시점 경과후 산업
용지가 급속히 증가할 가능성이 있다고 할지라도 사전에 이를 예측하기 곤란하
며, 사후적으로 확인할 수 있을 따름이라는 사실이다. 실제로 산업화 수준이 상
대적으로 낮은 모든 지역이 전라북도와 같은 급성장을 기록하지는 않고 있다. 둘
째로 보다 중요한 문제는 지수모형이 산업용지의 무제한적 증가를 전제하나 실
제 산업용지가 무제한적으로 증가하지는 않을 뿐 아니라 가용토지의 부족 등으
로 인해 가능하지도 않다는 사실이다.
후자의 문제점은 수정지수모형이나 곰페르츠모형 및 로지스틱모형에서 부분
적으로 해소된다. 이들 3가지 모형은 모두 추정값의 성장 상한선을 설정하고 있
다. 수정지수 모형은 관측하고자 하는 값의 상한값이 예상되고, 상한에 가까워질
수록 증가율이 점차 낮아지는 변화패턴에 적합한 모형이다(국토연구원, 2004). 
곰페르츠모형과 로지스틱모형은 수정지수모형과 마찬가지로 성장의 상한선이 
있을 것으로 가정한다. 다만, 이들 두 모형은 수정지수모형과 달리 S자형의 모양
을 가진다. 즉, 이들 두 모형은 초기단계에는 완만한 성장을, 성장기에는 기하급
수적 성장을, 성숙기에는 상한 값에 수렴하는 성장의 정체를 기록하는 것으로 간
주한다. 곰페르츠모형과 로지스틱 모형은 전자가 비대칭 곡선인 반면에 후자는 
대칭곡선이라는 점에서 차이를 지닌다(윤대식‧윤성순, 1995).
수정지수모형과 곰페르츠모형 및 로지스틱모형은 비교적 단순한 과정을 통해 
비교적 현실에 가까운 결과를 도출할 수 있다는 점에서 장점을 지닌다. 앞서 살
펴본 충청남도와 전라북도의 산업용지 추세 역시 지수곡선을 그린다기보다는 이
들 3가지 모형의 전제에 가까운 형태를 지닌다. 그러나 이에도 불구하고 이들 3
가지 모형은 상한 값의 설정이 자의적일 수밖에 없고 사전예측보다는 사후 설명
에 보다 적합하다는 점 등의 한계를 지니고 있다. 따라서 이들 역시 산업입지 수
요전망을 위해 그 자체로 사용되기 보다는 다른 방법론이나 모형을 보완하는 도
구로서 사용되는 것이 일반적이다.
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2) 회귀분석에 의한 수요전망
수리적 모형은 일련의 연속적인 시계열 자료를 필요로 하지 않는다. 정량법이
든 정률법이든 수리적 모형에 의한 분석은 시작 연도와 최종 연도의 자료만을 
필요로 하며, 추정된 수요 역시 이를 반영한다. 즉, 수리적 모형은 매년의 경향을 
잘 설명하기 위한 통계적 검증보다는 기준년도와 최종년도 및 각각에 해당하는 
년도의 관측 값을 지나는 선형을 선택된 모형으로 찾아내는 것이다. 모형별로 이
러한 선형은 기준년도와 최종년도의 관측 값을 잘 설명할 수 있는 있겠지만 자료
가 존재하는 중간년도를 포함한 모든 년도의 관측 값을 잘 설명할 수 있는 것은 
아니다.
그러나 통계적 모형에 의해 추정된 추세선은 수리적 모형과는 달리 선택된 모
형이 주어진 자료를 가장 잘 설명해 줄 수 있는 파라미터를 찾아내는 것이다. 따라
서 그 결과도 기준년도와 최종년도의 두 측정치를 반드시 만족시킬 필요는 없다. 
회귀분석 중 산업입지 수요전망에서 일반적으로 사용되는 것은 ｢Y=a + bt｣ 형
태의 단순회귀분석이다. 단순회귀분석은 모든 관측치를 반영하는 최적의 추세를 
찾는다는 점에서 차이가 있을 뿐 그 적용방법은 수리적 모형과 유사하며, 수리적 
모형과 같이 다양한 형태의 기하학적 곡선을 취할 수 있다. 이중 어느 모형이 적
합한가의 여부 역시 수리적 모형과 같이 경험적인 방법을 이용하는 것이 일반적
이다(국토연구원, 2004).
한편 단순회귀분석은 산업입지수요라는 종속변수를 하나의 독립변수에 의해 
설명하며, 이때 독립변수는 시간이 되는 경우가 많다. 그러나 실제 산업입지 수
요는 다양한 사회‧경제적 요인에 의해 결정되며, 시간의 흐름을 독립변수로 취하
지 않는다. 다중회귀분석은 산업용지 수요라는 종속변수가 k개의 설명변수 또는 
독립변수 X1, X2, ‧‧‧‧Xk와 관계되어 있다고 가정한다(이영훈, 2003). 
다중회귀분석은 최근에 비교적 활발히 사용되고 있으며(경기개발연구원, 
2003; 문미성, 2003; 한국지역학회, 2004), 앞서 소개한 다른 방법론이나 모형에 
비해 논리적 완결성이 높다. 그러나 이 방법은 변수의 선정이 자의적이기 쉽다는 
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단점을 지니고 있다. 산업입지 수요에 영향을 미치는 변수는 매우 다양하며, 이
들 변수간의 관계를 객관적으로 입증하는 것 역시 매우 어렵다는 점에서 한계를 
지닌다(ULI, 2003; ODPM, 2004).
3) 경제전망 및 인구전망에 의한 산업입지 수요전망
(1) 생산 및 고용전망에 근거한 산업입지 수요 추정
이 방법은 미래의 산업생산이나 고용을 전망하고, 이를 기초로 필요한 산업용
지 면적을 산정하는 것이다. 이는 넓은 범위의 지역에서 발생하는 미래의 산업용
지 수요를 전망하기 위해 폭넓게 사용하고 있으며 우리나라에서 사용하는 원단
위법도 이와 같은 방식을 채택하고 있다.
일반적으로 이 방법은 미래의 생산액이나 고용을 전망하고, 이에 단위 생산액 
당 필요 부지나 고용자 1인당 필요 부지면적을 곱하여 전체 산업용지 수요를 추
정하는 방식을 택한다. 우리나라에서는 주로 생산액을 전망한 후 추정한 전망 연
도의 단위 생산액당 필요 부지면적을 적용하는 통칭 󰡔생산액당 부지원단위󰡕 방
식을 적용하고 있다. 
하지만 생산액 전망과 종사자 전망 중 어떤 것이 보다 정확한가에 대해서는 
다양한 견해가 있다. 생산액과 종사자 수 중 부지면적 변화와 보다 밀접한 관계
를 맺고 있는 것은 생산액인 것으로 알려진다. 그러나 생산액의 전망은 그 자체
가 매우 어려운 작업으로 분석과정에서 다양한 전제를 필요로 하기 때문에 고용
자수를 일반적으로 사용하고 있다(ODPM, 2004).
이에 비해 우리나라에서는 생산액 전망치를 통상적으로 사용하는데 이는 과거 
정부주도형 경제성장기에 생산액의 전망에 국가적으로 많은 노력을 기울인 결과
이자 국가적으로 산업생산액의 전망이 고용전망에 비해 우선시되었기 때문인 것
으로 보인다. 하지만 2000년대 이후 우리나라의 성장률 전망에 대한 논란에서 알 
수 있듯이 그동안 우리나라의 생산액이나 성장률 전망은 국가나 지역의 정책적 
의미와 목표를 상당부분 반영하고 있다. 따라서 이를 근거로 하는 산업입지 부지 
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수요 전망 역시 정책적 목표를 반영하게 되는데, 특히 신산업의 경우 현실에 비
해 과도하게 수요가 추정되는 경우가 종종 나타난다.
이러한 방법은 광역시도의 경우에도 일반적으로 적용할 수 있다. 그러나 이 방
법은 지역규모가 줄어들수록 적용에 어려움이 있다. 이는 소단위 지역일 수록 외
부의 충격이나 환경변화에 민감하게 반응하기 때문에 미래의 산업생산이나 고용
을 정확히 전망하는 것 자체가 어려워지기 때문이다. 가령 광역시‧도의 산업은 
다양한 업종으로 구성되어 있으며, 산업구조는 시간의 흐름에 따라 서서히 점진
적으로 변화하는 것이 일반적이다. 이에 비해 기초지자체의 경우 산업구성이 단
순한 경우가 많으며, 일부 지역의 경우 특정 산업으로 전문화되어 있는 경우도 
많다. 가령 산업화 수준이 높지 않은 시군의 경우 음식료품 제조업과 비금속광물
제품 제조업 및 플라스틱 제품 제조업이 지역 산업의 대부분을 차지하고 있다. 
실제로 Allsopp(2004)는 이 모델을 적용하기 위해서 필요한 기초 자료의 부정확
성 및 이로 인해 발생하는 결과의 부정확성에 대해 지적하고 있다. 
이러한 한계가 경제전망 전문가들에게는 일반적으로 잘 인식되고 있음에도 불
구하고, 지역계획에서는 지역의 규모에 관계없이 이 방법을 채택하는 경우가 빈
번히 나타나며, 심지어는 개별 산업단지의 입주수요 전망에서조차 이를 적용하
는 경우가 나타나기도 한다.
지역의 산업입지 수요분석을 위해 이 모델을 적용함에 있어 주의하여야 할 점
은 다음과 같다.
첫째, 수요예측의 최대 기간은 10∼15년의 범위를 넘지 않아야 한다. 통상적으
로 우리나라의 도시기본계획 등은 20년을 계획기간으로 하고 있다. 따라서 이 모
델을 통해 지역의 산업입지 수요를 전망할 경우 계획기간 내에 10년 단위나 5년 
단위의 기간별로 수요를 재평가하고 조정하는 과정이 필요할 것이다.
둘째, 이 모델은 과거의 추세자료를 활용하는 것이다. 따라서 새로운 산업분야
의 수요예측 등에는 활용하기 어렵다. 이러한 문제를 극복하기 위하여 정부나 관
련 연구기관에서는 미래 우리나라 신산업의 성장률을 별도로 산정하기도 한다. 
그러나 신산업의 성장률 산정은 그 자체가 정책적 필요성과 목표만을 근거로 하
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여 산정되는 자의적 지표의 성격이 강하기 때문에 이를 통계적 근거로 삼기는 
어렵다는 문제가 나타날 수 있다. 이와 더불어 정부 등의 신산업의 성장률 전망
은 국가 전체를 기준으로 하여 이루어지는 경우가 대부분이기 때문에 현재의 산
업구조가 상이한 여러 광역시‧도에 이를 일률적으로 적용하기 어렵다는 문제점 
또한 지니고 있다.
셋째, 이 모델을 적용함에 있어서는 생산액이나 고용 등의 전망치를 토지면적
으로 환산하는 비율, 즉 생산액 원단위 및 고용 원단위의 결정이 매우 중요하다. 
생산액이나 고용규모의 전망치 산정이 아무리 정교하게 이루어진다고 할지라도 
원단위의 산정이 자의적으로 이루어질 경우 이 모델에 의한 입지수요 전망 결과
는 신뢰도가 낮을 수 밖에 없다. 이러한 문제, 즉 원단위 산정의 임의성을 극복하
고, 일관성 있는 전망치 확보를 위해 정부와 관련 연구기관에서는 미래의 원단위 
전망치를 별도로 산정하여 제시하고 있다. 일반적으로 목표연도의 생산액 원단
위나 고용원단위는 시계열 분석을 통해 산정한다. 다만, 과거의 10년 이상 기간
에 걸쳐 원단위에 큰 변화가 없을 경우 현재의 원단위를 활용하는 방법 역시 고
려할 수 있다(일본입지센터, 1993).
(2) 인구전망에 근거한 산업입지 수요 추정
생산 및 고용규모 산정에 의한 전망이 노동력의 수요 측면을 강조하고 있다면 
이 모델은 노동력의 공급 측면을 강조하고 있다. 즉 지역의 인구가 전망되고, 지
역이 노동의 자족도를 유지하기 위해서는 어떤 수준의 일자리가 필요하며, 따라
서 이를 충족하기 위한 얼마만큼의 부지가 필요하다는 식의 접근이 그 것이다. 
장래의 인구 전망 및 상주 노동력 전망을 기초로 하는 이 방법은 구미 국가의 
지방정부들이 일반적으로 채택하고 있다. 앞서 노동력 공급 측면의 접근은 미래
의 산업생산이나 고용전망을 필요로 하나, 지방정부의 경우 이와 관련된 지표를 
독자적으로 산정하지 않는 경우가 많다. 대신이 지방정부는 자신들이 관할하는 
지역의 인구 전망치를 보유하고 있으며, 따라서 미래의 산업생산 전망치에 기초
한 입지수요 전망방법보다는 이 방법을 선호하는 경향이 있다. 이 방법을 사용하
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여 장래의 산업입지 수요를 전망하고자 할 경우 두 가지 과제를 우선적으로 해결
할 필요가 있다.
첫째는 적정한 미래 인구의 전망이다. 현재 우리나라에서의 인구 전망치는 통
계청의 국가인구 전망치와 시‧도의 장래인구 전망치 및 기초지자체인 시‧군의 장
래인구 전망치가 있다. 일반적으로 시‧군의 전망 인구의 합은 시‧도의 전망 인구
에 비해 많고, 시‧도 전망 인구의 합은 국가 전체의 전망인구에 비해 많은 경향이 
있다. 경제발전을 위해 개개의 지역은 다른 지역의 인구나 일자리를 자신들의 지
역 내로 유치하고자 한다. 따라서 이러한 현상이 나타나는 것은 당연하다고 할 
수 있다. 그러나 적정수준을 넘어서는 인구의 과대 추정이 지방자치단체 시설투
자나 산업입지 수요를 과대평가하게 하는 것 역시 사실이다.
둘째는 비록 인구전망 방법이 체계화되고 지자체간에 일원화된다고 할지라도 
미래의 경제활동 참여율과 장래의 산업구조 및 지역의 노동력 자족도를 어떻게 
설정하는가에 따라 산업입지 수요전망치가 크게 달라진다는 점이다. 
일반적으로 대부분의 기초지방자치단체들은 지역이 완전한 자족도, 즉 노동력
의 자족도를 100%로 계상한다. 그러나 실제 많은 지역, 특히 생활중심지인 지역
이나 대도시 근교 베드타운 지역의 경우 자족도가 현저하게 낮은 경향이 있다. 
또 장래의 산업구조 역시 임의적으로 결정되는 경우가 빈번하며, 이는 결국 산정
된 산업입지 수요의 신뢰도를 저하시킨다.
한편 지역의 산업구조와 자족도는 산업화 초기단계의 지역을 제외하고는 시간
의 흐름에 따라 큰 변화를 보이지 않는다. 따라서 부분적인 오차가 있다고 할지
라도 장래인구 전망이 객관성을 지닐 경우 장래의 산업입지 수요 역시 큰 변화를 
보이지 않는다. 그러나 지역 인구의 경우 예측방법에 따라 큰 차이를 보인다는 
점에서 이 방법을 활용한 산업입지 수요 전망에 중요한 영향을 미친다.
따라서 이 방법을 사용하고자 할 경우 미래 인구 전망과 관련하여, 해당 지역
의 장래인구를 어떻게 전망할 것인가 또는 차상위 지방자치단체의 전망인구를 
차하위 지방자치단체에 어떻게 배분할 것인가가 주요한 문제로 제기된다. 현재 
우리나라의 모든 시‧군이 도시기본계획을 통해 적정인구를 수립하므로 전자의 
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문제, 즉 지역의 목표인구 설정은 곧 설정된 목표인구가 과연 적정수준인가의 문
제로 귀결된다. 이와 관련하여 우리나라에서는 󰡔도시기본계획 수립지침󰡕을 통하
여 지역의 장래 인구전망 방법을 구체적으로 규정하고 있다.
한편 지역의 인구목표가 설정되어 있을 경우에도 시‧도의 인구전망치와 시‧군
의 전망치가 상이하다는 점이 해결되어야 할 과제로 대두될 수 있다. 가령 경기
도 내 각 시‧군은 자체적인 도시기본계획에 의거하여 장래의 인구를 전망하고 있
다. 그러나 경기도에서 수립한 공업지역 수요 및 타당성 조사(경기도, 2004)와 수
도권 성장관리 기본 구상(경기개발연구원, 2003)에서는 나름의 기준을 적용하여 
시‧군의 인구를 재산정하고, 이를 근거로 지역별 산업입지를 배분하고 있다. 이러
한 문제는 우리나라에만 국한된 것은 아니며, 영국의 경우에도 런던권의 산업용
지 수요 배분에 있어 유사한 갈등이 나타난바 있다(ODPM, 2004).
4) 기타 산업입지 수요전망 방법론
(1) 토지시장 평가법
이 방법은 특정 부지의 개발가치를 평가한 후 그 개발의 가능성을 평가하는 
것이다. 즉, 이 방법은 기업의 수요보다는 전문평가자의 토지개발 가치 평가에 
기초를 두고 있으며 현재의 기업수요보다는 개발 후의 개발 차익 등을 강조한다. 
가령 기업의 입지의사결정은 부지의 입지조건보다 미래의 지가 상승가능성을 더
욱 중요시한다고 지적이 제기되기도 하는데, 이는 개발가치를 중요한 접근의 좋
은 예가 될 수 있다. 
기업의 입지수요보다 개발자의 개발이익을 강조하기 때문에 이 방법은 산업입
지 수요모형이라고 간주하기 어려운 점이 있다. 그러나 산업단지 등 특정 부지를 
개발하고자 할 경우 이 방법은 개발의 시장가치를 적절히 평가함으로서 수요에 
대한 객관적 평가를 가능하게 한다는 점에서 기존 수요전망방법론을 보완하는 
역할을 한다. 
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(2) 기업체 조사 및 설문
지역의 입지수요에 대한 기업체 조사는 가장 일반적으로 사용되는 수요조사 
방법 중 하나이다. 기업체 조사는 대규모 집단을 대상으로 하는 우편조사와 관심
그룹을 대상으로 하는 심층 조사로 구분할 수 있다. 전자는 주로 입지요인에 주
안점을 두고 이루어진다.
기업체 조사는 입지개발 과정에 수요자인 기업을 참여시키고, 이를 통해 기업
가들의 선호 및 단기적 요구를 확인할 수 있다는 점에서 장점을 지닌다. 그러나 
기업의 선호나 투자 의향 등이 비교적 단기간 내에 변화하기 때문에 이 방법은 
3∼5년 정도의 단기간 내에서만 의미를 지닐 수 있으며, 장기적인 개발 수요 전
망에 적용하기는 어렵다. 
따라서 이 방법은 산업입지 수요를 전망하는데 직접 적용하기보다는 기업이 
선호하는 입지조건과 선호하는 지역을 확인하는데 활용하는 것이 바람직하다.
(3) 기업통계에 의한 전망
기업통계에 의한 전망은 기업의 설비투자계획이나 창업율 등의 통계를 활용하
여 수요를 추정하는 방법으로, 경기동향 등을 바탕으로 하여 산업입지 개발의 개
괄적 방향을 설정하는데 유용하다. 그러나 이 역시 기존 수요전망 모형이나 방법
론은 보완하는 수단으로서 가치를 지니며, 이 자체를 통하여 지역의 산업입지 수
요를 전망하는 것은 적절하지 못하다.
(4) 지역간 비교에 의한 수요전망
이 방법은 벤치마킹 사례를 정한 후 사례지역의 산업입지 추세를 바탕으로 대
상지역의 입지수요를 추정하는 방법이다. 가령 일본의 사례를 참조하여 우리나
라의 산업입지 수요를 전망하는 방법이 이에 속한다. 선진지역의 사례를 바탕으
로 한 지역입지수요 전망은 산업화의 진전에 따라 나타날 수 있는 다양한 가능성
을 사전에 확인할 수 있다는 장점이 있다. 그러나 이 방법 역시 그 자체로서 보다
는 다른 수요조사 방법을 보완하는 수단으로서의 성격이 강하다.
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2. 우리나라의 산업입지 수요전망 사례 분석
1) 지역산업입지 수요전망
(1) 원단위 분석에 의한 입지 수요 전망 사례
현재 우리나라의 산업입지 수요조사 방법에서 가장 일반적으로 권장되는 방법
은 생산액 기준 원단위나 종사자수 기준 원단위를 지역의 장기발전목표에 적용
하는 것이다. 
산업기지개발공사(1985)는 생산액당 부지 원단위를 적용하여 우리나라 및 시
도별 산업입지 수요를 분석하고, 일본의 사례 등을 참조하여 이를 보정함으로서 
우리나라의 지역별 산업입지 수요를 추정한 바 있다. 이에서는 28개 업종별로 
1991년, 1996년, 2001년의 계획부지면적원단위를 설정하고 이를 이미 예측되어 
있는 장기공업생산액에 적용하여 부지면적을 예측하였으며, 지역별 수요추정결
과를 바탕으로 다시 기업체를 대상으로 한 설문조사 등을 통해 산업기지별 입지
수요를 추정하고, 이를 바탕으로 기 수립된 산업기지 지정면적을 조정하였다. 사
용된 전망식을 간단히 나타내면 다음과 같다.
Is = Oi ․ Si
Is : 업종별 부지면적
Oi : 업종별 공업생산액
Si : 업종별 부지원단위(㎡/백만원)
i : 1-28개 업종
한편. 한국토지공사(2002)에서는 성장관리권역내 개별입지공장의 효율적 관리 
방안 마련을 위한 연구의 일환으로 김포시의 공업용지 수요를 전망한 바 있다. 
이 조사는 김포시의 산업입지 수요를 신규수요와 이전 및 확장 수요로 구분하여 
분석하고 있으며, 이중 신규수요의 전망을 위해 생산액 기준 원단위를 사용하고 
있다. 산업별 공장소요 면적의 원단위를 사용하기 위하여 업종별 종사자 수의 신
규 증감을 종속변수로 하고, 전국과 경기도, 김포시의 과년도 업종별 종사자수 
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및 더미 변수를 사용하여 모델을 구성하였으며, 경기도 및 전국의 업종별 분포 
등을 설명변수에 포함하여 산업구조의 변화추세에 따른 업종별 종사자 수를 예
측하고 있다. 
이와 더불어 기존 공장증설 및 이전수요 측정을 위하여 로짓모형을 이용하고 
있다. 로짓모형에 사용된 종속변수는 설문조사를 통해 종합한 아파트형 공장 입
주의사, 공장증설계획 유무, 공장이전계획 유무 등이며, 독립변수는 설립 연수, 
부지면적, 업종 등이다. 구해진 각각의 추정식에 2001년 김포 제조업 업종별 자
료를 대입하여 확률과 해당 사업체수를 구하였으며, 평균 사업체수에 설문지에 
의한 아파트형 공장 평균 입주희망면적, 평균증설면적, 평균이전면적을 각각 곱
하여 각각의 수요를 산정하고 있다.
(2) 시계열 분석에 의한 입지수요 추정 사례
국토개발연구원(1988)은 전국의 공장부지 수요를 전망하기 위하여 대수 회귀
방정식, 계획부지 원단위법, 정량법, 정률법 등 4가지 방식을 적용하여 그 타당성
을 검토한 바 있다. 시계열 분석을 통해 추정방식의 타당성을 검토한 결과 대수
회귀방정식이 가장 공장용지의 추세를 잘 설명하는 것으로 평가하고 있다.
지역별 공장부지는 결정된 전국의 총 수요를 기준으로 하여, 생산액 기준 원단
위법을 적용, 지역별 부지수요를 배분하였으며, 생산액의 추정은 정부의 정책목
표 등을 반영하여 결정하고 있다. 
한편 건설교통부와 국토연구원(2002)은 제2차산업입지공급계획 수립을 위한 
연구에서 추계치에 의한 방법과 생산액 원단위에 의한 방법을 사용하여 전국의 
산업용지 수요를 추정하고 있다. 추세치에 의한 방법은 ARIMA모형과 지수평활
법 등 시계열 모형을 활용하되, 주로 지수평활법에 의존하고 있으며 생산액 원단
위의 추정은 산업연구원에서 1995년 불변가격으로 추정한 2011년 업종별 생산액
전망을 활용하여 추정하되, 일부 업종은 재조정하여 사용하고 있다. 
아울러 입지변동에 따른 산업입지 수요변화를 반영하기 위해 기업을 대상으로 
입지수요 특성을 조사하여 반영하였다. 공급필요규모의 산정은 추정된 순수요에 
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선공급면적과 재정비 면적을 합산한 후 미분양면적과 해외 이전 면적을 제하여 
결정하고 있다.
한편 산업단지 수요추정은 기존 추세치 등을 고려하지 않고 전국적으로 개별
입지 25%, 계획입지 75%의 비율을 적용하였으며, 서울과 광역시(울산 제외)는 
개별입지 35%, 계획입지 65%를 울산광역시와 경기도는 개별입지 20%, 계획입지 
80%를 적용하고 있다. 분석의 결과를 살펴보면 다음 표와 같다.
구분
현황
(2001년)
순수요증가
(2002-11)
추가수요 총공급
2011년
공장부지
전국 512 91.0～102.3 15.3～17.7 106.3～120.0 618.3～632.0
서울 5.2 -0.4～-0.2 0.0 -0.4～-0.2 4.8～5.0
부산 16.9 2.7～3.9 0.3～0.6 3.0～4.5 19.9～21.4
대구 14.2 1.5～1.5 1.6～1.6 3.1～3.1 17.3～17.3
인천 30.7 2.4～3.0 1.7～1.8 4.1～4.8 34.8～35.5
광주 8.9 1.5～2.1 0.2～0.3 1.7～2.4 10.6～11.3
대전 8.2 2.0～2.4 0.8～0.9 2.8～3.3 11.0～11.5
울산 48.4 2.6～3.1 0.6～0.7 3.2～3.8 51.6～52.2
경기 98.4 16.1～16.7 3.0～3.1 19.1～19.8 117.5～118.2
강원 13.0 2.1～4.5 0.3～0.8 2.4～5.3 15.4～18.3
충북 32.4 10.3～10.9 1.2～1.4 11.5～12.3 43.9～44.7
충남 51.4 11.6～12.0 2.3～2.4 13.9～14.4 65.3～65.8
전북 24.3 9.6～10.7 -0.1～0.1 9.5～10.8 33.8～35.1
전남 50.1 9.5～11.3 -0.2～0.1 9.3～11.4 59.4～61.5
경북 51.1 9.6～9.8 1.9～1.9 11.5～11.7 62.6～62.8
경남 57.1 9.7～9.7 1.7～1.8 11.4～11.5 68.5～68.6
제주 1.7 0.2～0.9 0.0～0.2 0.2～1.1 1.9～2.8
자료: 건설교통부, 제2차 산업입지공급계획(2002∼2011)
<표 3-1> 제2차 산업입지공급계획상 지역별 공장부지 전망
(단위:㎢) 
인천상공회의소(1993)에서는 인천지역 공업의 발전방향과 그에 따른 공업입지 
수요 전망 및 공급방안을 수립하였다. 인천지역 경제여건은 인천지역 관련 통계
자료를 이용하였으며, 공업용지 수요예측은 수요예측모형을 개발하여 추세를 분
석하였다. 산업입지 수요예측은 과거 공업용지 수요에 큰 영향을 준 요인들을 독
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립변수로 하고, 공업입지 수요를 종속변수로 하여 예측모형을 도출한 뒤 이 예측
모형을 사용하여 수요를 예측하는 방식으로 추진되었으며, 적용된 수요예측 방
법은 시계열 추세법으로 평균법과 정률법, 회귀분석법 등이다.
경기도(2001)는 경기도 공업지역 수요 및 타당성조사를 위하여 3개의 시계열 
모형을 설정하여 분석하고 있다. 각각의 시계열 모형은 다음과 같다.
① 모형 1: 공업지역 면적 증가 추이를 활용한 수요추정(연도별 공업지역 총면
적 추정)
② 모형 2: 지목상 공장용지 증가 추이를 활용한 수요측정(시군별, 연도별 공장
용지 추정)
③ 모형 3: 경기도 경제규모 성장추세를 이용한 공업지역 수요추정(지역내 제
조업 총생산액 추이와 공장용지증가 추이 상관도 분석, 시군별, 연
도별 공장용지 추정)
한편 회귀분석법에 의한 시군별 추정면적의 정합성이 낮은 시군을 대상으로 
이동평균법 및 지수평활법을 이용하여 보정하였으며, 계획입지비율 산정, 국가
산단 및 공업지역 비율산정, 공공용지율 산정을 통해 시군별·연도별 공업지역 면
적을 추정하고 있다. 최종적으로는 3개 Model을 이용하여 얻은 값을 산술평균하
여 공업지역 면적을 확정하였다. 
다양한 모형을 설정하여 수요를 추정하였음에도 불구하고 이 연구는 다음과 
같은 한계를 지닌다. 첫째, 여러 방법론은 각각의 전제 등이 상이하기 때문에 이
들을 적용하여 산정된 결과를 합산하여 평균하는 것은 바람직하지 않다. 둘째, 
경제규모 성장의 경우 장기적 여건변화 분석이라는 제약요인을 극복하기 위해서
는 단일의 최적안을 전망하는 것보다는 낙관적 전망치나 보수적 전망치 및 중도
적 전망치 등 시나리오별로 접근하는 것이 보다 현실적이다.
한편 한국지역학회(2004)는 경기도의 산업용지 수요를 생산함수를 활용하여 
분석하여 입지수요를 제시하고 있다. 이 연구는 소득 2만불 달성을 위한 부지소
요면적을 Cobb-Dougls 생산함수 개념을 활용하여 분석하였는데, 각 예측치는 소
득, 인구 및 가구 증가, 토지 및 주택 가격 변화추세 가운데 기업 및 가계가 어떤 
38 
생산 및 소비 행위를 할 것인가를 예측하여 선정하였다. 1991년부터 2001년까지 
경기도 및 인천시의 해당 자료를 이용하여 생산함수를 구한 결과는 다음과 같다.
gproduct = 0.95915 + 0.255504 gemp + 0.73875 gstock + 0.05677 gland
gproduct : log(제조업 생산액, 단위: 명)
gemp : log(제조업 유형고정자산, 단위: 백만원)
gstock : log(공업용지면적, 단위: ㎡)
분석결과 노동단위 가격을 14.53백만원, 자본의 단위가격을 0.089백만원, 토지
의 단위가격을 0.4백만원으로 가정 할 경우 추가적으로 116㎢의 부지가 필요할 
것으로 전망하고 있다. 한국지역학회(2004)의 연구는 다른 분석방법에 비해 통계
적으로 정치하다는 장점을 지니고 있다. 그러나 이 연구는 자본과 토지 및 노동
의 단위가격 변동에 따라 입지수요가 상이해진다는 점에서 실제 적용에는 한계
를 지닌 것으로 평가된다.
(3) 기업체 조사에 의한 입지수요 전망 사례
기업체 조사를 통해 지역입지수요를 조사하는 것은 일반적으로 사용하는 방법
은 아니다. 기업체 조사는 특정 산업단지의 입주수요 조사가 아닌 지역 입지수요 
조사의 경우 통계 분석치를 보완하는 역할을 담당하는 것이 일반적이다. 그러나 
일부에서는 기업체 조사를 바탕으로 산업입지 수요를 전망하기도 한다. 
먼저 대한상공회의소 주도로 기업체 조사를 통한 전국의 공업입지 수요조사가 
1990년대 중 2건이 수행되었다. 대한상공회의소(1992)는 국내제조업체 중 외부감
사대상 법인기업(자산총액 40억원 이상) 3,000개사를 대상으로 설문조사를 실시
하였다. 연구결과 향후 2000년까지 전체 제조업에서 추가로 필요로 하는 공장용
지는 121.6㎢에 달하며, 공장용지 개발에 수반되는 지원시설용지, 공공용지, 녹지
공원 등 기반시설과 환경시설을 포함할 경우 공업입지 총수요는 172.2㎢에 이를 
것으로 예상하고 있다.
또 다른 조사에서 대한상공회의소(1997)는 전국의 등록공장 중 무작위로 추출
한 3,500개 업체를 대상으로 한 설문조사를 실시한 후, 회수된 조사표를 SPSS 통
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계패키지를 이용하여 집계·처리하여 전국 공장부지 수요를 산정하고 있다. 전체 
조사응답업체 1,217개 업체 중 신규 공장 등의 설립계획이 있다고 응답한 업체는 
250개 업체이며, 실제 수요면적을 기재한 315개 업체가 향후 필요로 하는 총산업
용지면적은 4,235천㎡(약 1,283천평), 업체당 평균 13,444㎡(약 4,074)로 조사되었
다. 지역적으로는 신규공장 설립 희망지역은 응답업체의 약 과반수(49.4%)가 수
도권 지역을 선호한 것으로 나타나고 있다.
2) 산업단지 수요전망 사례
지역별 입지수요분석과 달리 개별 산업단지의 입지 수요분석은 대부분 설문조
사 결과를 활용하고 있다. 특히 많은 경우가 해당 사업지구에 대한 기업의 장기
적 투자 의향만을 조사한 후 이를 곧 수요로 간주함으로서, 대개의 경우 수요를 
과대 추정하는 오류를 야기하기도 하고 있다. 여기에서는 대단위 산업단지로 개
발되어 현재 장기 미분양 상태에 있거나 최근 개발되고 있는 주요 산업단지를 
대상으로 입지수요 전망 방법 및 절차에 대하여 살펴보고자 한다.
(1) 광주첨단산업단지 2단지 수요 전망과 평가
광주첨단산업단지 2단지의 수요분석은 광주시 산업용지 수요전망과 첨단 2단
지 수요추정의 2단계로 구분하여 추진되었으며, 이중 광주시 산업용지 수요전망
은 다시 3단계로 구분하고 있다.
① 1단계: 산업발전 추세성장에 기인한 산업용지 수요전망(선형추세를 사용)
② 2단계: 광산업육성계획에 의한 산업용지 수요전망
  - 목표연도 광주시의 광산업 생산액 전망(100% 달성, 80% 달성 2개의 시나
리오 작성)
  - 부지규모 전망 = 생산액×부지원단위
③ 3단계: 광주시 산업용지 수요전망의 종합(1단계 + 2단계)
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광주첨단 2단지의 수요전망은 다시 3단계로 구분된다. 1단계는 첨단단지 2단
계에 대한 신규 생산액을 전망하는 단계로 추정식과 광산업 목표치를 고려해 향
후 10년간 광주 첨단산업 불변 생산액을 전망(A)하고, 불변생산액의 순증분을 도
출하고 있다.
 ① 목표연도 불변 생산액－기준년도 불변 생산액(B)
 ② 첨단산업의 불변 생산액당 부지면적 전망치 도출(C)
 ③ 광주 지역의 첨단산업을 위한 용지수요전망(D) = B×C
 ④ 첨단2단계 용지수요 전망(E)= D×계획입지비율－향후 첨단 2단계 이외의 
용지공급계획－미활용면적
2단계는 첨단 2단계에 대한 이전 생산액을 전망하는 단계로 설문조사에 의한 
호남지역 첨단산업의 첨단 2단계 이전비율 도출 및 이에 의한 이전기업체수 전
망(F), 설문조사에 의한 기업체당 필요부지면적 조사(G)를 거쳐 호남지역 첨단기
업의 첨단 2단계 이전에 따른 용지수요를 전망하고 있다(H= F×G).
3단계는 첨단 2단계에 대한 최종 공업용지 수요를 추정하는 단계로 기본적으
로 E+H에 의하되, 예기치 못한 용지수요에 따른 예비공간 등을 고려하고 있다. 
분석을 통해 도출된 광주첨단 2단지의 용지수요 전망 결과는 다음과 같다.
구분 2005년 2010년
고성장 45,516㎡ 684,645㎡
추세성장 -77,734㎡ 468,807㎡
<표 3-2> 광주 첨단산업단지 2단지 용지수요 전망결과 
광주첨단 2단지는 아직 구체적 계획이 수립되지 않고 있으며, 기 조성된 광주
첨단과학단지 역시 아직 48만㎡가 미분양되어 분양율은 76%에 불과한 실정이다. 
한편 광주첨단 2단지에 대한 수요추정은 기존의 연구에 비해 정교한 접근방법을 
채택하고 있으며, 경제성장율에 따라 2가지 시나리오로 구분하여 접근하고 있다
는 점에서 의의가 있다. 그러나 계획입지비율을 산정함에 있어 자의성의 문제를 
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극복하지 못하고 있다는 문제 역시 지니고 있다. 가령 현재 정부에서 수립한 제2
차 산업입지공급계획의 경우 계획입지 목표를 광역시의 경우 70%로 정하고 있
으나, 이러한 정책적 목표를 달성하기 위해서는 기업이 개별입지 대신 계획입지
를 택하게 하는 지원책이 병행되어야 함에도 불구하고, 이와 관련된 대안은 제시
되지 않고 있다. 또, 첨단 2단지의 경우 입지여건이 다른 산업단지와 상이함에도 
불구하고, 다른 산업단지 및 개별입지와의 비교우위에 대한 검토가 결여된 상태
에서 단지의 입지수요를 추정하였다는 점 역시 한계로 작용하고 있다.
(2) 제주첨단과학기술단지 수요 전망과 평가
제주첨단과학단지의 입지수요 전망은 크게 4단계에 걸쳐 추진하였다. 1단계는 
제주도의 산업부지 면적 전망단계로 이 연구에서는 ARIMA 모형을 사용하였다. 
2단계는 전체 산업부지 수요 중 제주도 첨단산업부지 소요면적을 추정하는 단계
로 이에서는 정책적 육성 결과 목표연도에는 제주도의 첨단산업비중이 전국평균
에 도달한다고 전제하여, 목표연도의 전국 제조업 중 첨단산업비중을 제주도에 
적용하고 있다. 3단계는 제주도 첨단산업 수요 중 제주첨단과학기술단지 입지수
요를 추정하는 과정이다. 이 연구에서는 제주도 전체 첨단산업 수요 중 IT 및 BT
관련 기업체 및 연구소만을 입주시켜 전체 첨단산업입지수요의 60%가 단지 내
에 입지하는 것으로 가정하고 있다. 마지막 4단계는 분석된 첨단단지 수요를 기
준으로 하여 업종을 선정하는 단계로 이에서는 전문가 설문조사를 기초로 유망
업종을 선정하고 있다.
제주첨단과학기술단지의 총 지정면적은 1,096,000㎡이며, 가처분 면적은 67만 
8천평으로 최종 결정되었다. 현재까지 분양이 이루어지지 않아 본 단지에 대한 
개발수요의 적정성을 평가하기에는 곤란하다. 그러나 분석과정에서 볼 때 제주
첨단단지 수요분석은 다음과 같은 점에서 한계를 지닌다. 먼저 목표연도에 제주
도의 첨단산업 비중이 전국평균 수준에 도달한다는 전제는 음식료품 제조업과 
비금속광물 제조업이 대부분을 차지하는 제주도의 산업구조 특성을 감안할 때 
첨단산업 수요를 과대평가하게 할 것으로 보인다. 이러한 점에서 볼 때 광주첨단 
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2단지와 같은 시나리오별 접근을 채택하거나 또는 기존 추세를 급격히 전환시킬 
수 있는 정책적 대안의 제시가 동시에 요구된다.
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음식료 섬유의복 목재종이 석유화학 비금속광물 기계 전기전자 운송장비 기타
<그림 3-3> 추세에 의한 제주도 업종별 부지면적 구성비 변화
또 첨단단지가 개별입지에 비해 경쟁력을 지니기 위해서는 가격과 입지여건이
란 점에서 비교우위를 확보하여야 할 필요가 있다. 즉, 첨단산업 수요중 60%를 
계획입지에서 수용하기 위해서는 이 목표치에 달하기 위해 필요한 기업유치전략 
및 지원방안이 동시에 고려되어야 하나, 이와 관련된 대안의 제시없이 첨단산업
의 수요중 60%를 계획입지에서 수용하는 것으로 가정함으로서 분석의 실현가능
성을 약화시키고 있다.
(3) 대불산업단지 수요 전망과 평가
대불산업단지의 수요 전망은 기업체 대상 설문조사에 의해 추진되었다. 설문
조사는 목포시에서 대한상공회의소, 전국경제인 연합회 등의 협조로 추진한 대
불공단 설명회에서 각 기업체를 대상으로 실시되었다. 조사대상 기업중 총 119개 
업체가 입주에 긍정적 의향을 표시하였으며, 필요부지 면적은 총 307만평으로 공
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급가능규모를 상회하였다. 기업들은 대불의 긍정적 요인으로, 대규모 신규부지
확보가능성, 대중국 교역가능성, 저렴한 공장부지 가격, 정부의 높은 지원을 기대
하였으며, 업체별 희망입주 시기는 1988∼1992년이 많은 비중을 차지하였다.
이러한 수요전망 결과에도 불구하고 대불산업단지는 우리나라 장기미분양 산
업단지의 대표적인 존재로 대두되었다. 대불산업단지의 지정면적은 총 2,088만 
7천㎡이며 분양대상면적은 832만㎡에 달하나 분양면적은 636만㎡로 196만㎡가 
아직 미분양 상태에 있다. 또 입주계약 업체는 191개소이나 가동중인 업체는 111
개소, 휴폐업중인 업체가 9개소이며, 나머지 71개소 업체는 아직 공장을 건축하
지 않고 있어 기존의 수요전망과는 다른 모습을 보이고 있다.
0
10
20
30
40
50
60
70
80
90
19
94
년
19
95
년
19
96
년
19
97
년
19
98
년
19
99
년
20
00
년
20
01
년
20
02
년
20
03
년
20
04
년
20
05
년
<그림 3-4> 대불국가산업단지 분양율 추이(%)
대불산업단지의 장기간에 걸친 미활성화는 1차적으로 수요의 과대평가에 원
인이 있는 것으로 보인다. 산업단지 입주수요 조사시 설문지에 과도한 의존을 하
였을 뿐만 아니라 기업들이 낙후지역임에도 불구하고 긍정적 답변을 한 주요 이
유인 저렴한 공장부지 가격 및 정부의 높은 지원 등을 수반하지 못하였으며, 핵
심기반시설중 하나인 철도인입선 설치 역시 단지 조성사업과 연계되어 추진되지 
못함으로서 장기미분양의 문제를 야기한 것으로 보인다. 또 각 업체별 희망시기
는 1988-1992년이었으나 공급시기 역시 이와는 큰 차이를 보였다는 점 역시 주요
한 문제점의 하나로 지적할 수 있다. 
그러나 대불산업단지의 장기 미분양을 단순한 수요분석의 문제로만 간주할 수
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는 없다. 대불산업단지는 기업입지 여건이 불비한 낙후지역에 새로운 성장기반
을 구축하고자 하는 목적으로 추진되었으며, 따라서 통상적인 수요조사 방법이 
적용되기 곤란하다는 한계를 지니고 있다. 공급을 통한 수요창출이라는 정책방
향 하에서는 일반적인 수요추정방법을 통해 낙후지역에서 이루어지는 대규모 개
발사업의 필요성을 평가하기는 어렵기 때문이다. 이러한 점에서 볼 때 대불산업
단지의 장기미분양은 수요분석 방법 자체의 문제뿐만 아니라 개발 및 지원전략
의 부재에도 원인이 있는 것으로 볼 수 있다. 특히 설문조사를 통한 수요가 경기
변동에 따라 쉽게 변화할 수 있다는 인식하에 단계별 개발전략이나 주기적 수요 
재검토 과정을 수반하여야 할 필요가 있음에도 불구하고 중간 모니터링 과정 없
이 사업을 추진한 것은 장기간에 걸친 미분양의 주요 원인이 된 것으로 보인다.
(4) 군산 및 군장산업단지 수요전망과 평가
군산산업기지 개발계획은 종업원 300인 이상 기업체 설문조사에서 응답기업 
174개를 대상으로 수행한 수요조사를 바탕으로 이루어졌다. 응답업체중 21개 업
체가 관심을 보였으며, 이들의 총 부지수요는 260여만평에 달하는 것으로 평가되
었다. 이들 기업이 군산산업기지 입지에 긍정적 답변을 한 이유로는 신규 대규모 
산업기지 개발의 제한, 중국과의 교역가능성, 저렴한 분양가 등이 지적되었다. 
군장산업기지의 수요는 전국의 산업용지 수요전망 및 충청남도 및 전라남도의 
산업용지 수요전망을 거친 후 전국 산업의 임해입지 및 내륙입지 비율을 적용하
여 추정하였으며 기업체에 대한 설문조사를 통해 그 타당성을 검증하였다.
현재 군산산업단지는 자동차 기업의 입지로 인하여 분양이 완료된 상태에 있
으며, 군장산업단지의 경우 기업입주가 저조한 상황에 있을뿐만 아니라 장항지
구의 경우 개발에 착수하지 못하고 있다. 이들 두 산업단지 중 군장산업단지의 
경우 대불산업단지와 같이 국가정책적 목적으로 사업이 추진되었으며, 따라서 
수요분석을 통해 적정규모를 판단하는 것에는 한계가 있었던 것으로 보인다. 그
러므로 개발단계에서 단계별 개발전략 및 분양전략이 수립되었어야 하나 이와 
관련된 정부차원의 조치나 지원책이 별도로 강구되지 않았던 것으로 보인다.
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(5) 청주과학산업단지 및 충주과학산업단지의 수요전망과 평가
청주첨단과학산업단지 개발수요는 유사사례를 참조하여 전망하였다. 먼저 전
국 및 충청북도의 산업 입지수요를 전망하고, 이에서 첨단산업 입지수요를 도출
한 후 기존 개발사례 등을 참조하여 단지규모를 총 300만평으로 결정하였다.
충주과학산업단지 개발수요 또한 청주첨단단지와 같이 유사사례를 참조하였
다. 즉, 국내외 첨단산업단지 개발 사례 등을 참조하고, 자족적 신도시로서의 기
능확보를 위해 최소한 200만평이 필요하다고 전제하였으며, 기업체 설문조사 등
을 통해 총 200만평의 단지중 30%를 생산단지로 배정하였다.
자족기능을 보유하기 위한 규모의 설정은 도시건설이라는 측면에서는 타당한 
논리가 될 수 있으나 기업의 투자에 중요한 요소는 아니다. 따라서 기업입지 수
요라는 측면에서 볼 때 이들 두 단지는 실질적으로 수요조사가 이루어지지 않았
다고 평가할 수 있다. 현재 이들 두 산업단지는 수요부족을 이유로 개발이 지연
되거나 개발면적이 축소되고 있다.
3. 우리나라 산업입지 수요전망의 문제점
우리나라에서 체계화된 산업입지 수요전망이 이루어지기 시작한 것은 비교적 
최근부터로 볼 수 있다. 산업화 초기단계부터 국가 주도의 대단위 산업기지 개발
이 추진되었으나 실제 관련 법체계가 정비된 것은 1990년대에 들어서면서 부터
이다. 공급을 통한 수요 창출이라는 정책방향이 수요지향적 개발로 전환된 것 역
시 이 시기부터라고 할 수 있다.
1990년대 중반 이후 산업입지 수요를 전망하기 위한 다양한 방법론이 개발이 
이루어지고 있으며, 과거에 비해 정교화‧체계화 되고 있다. 그러나 이러한 발전에
도 불구하고 아직 우리나라의 산업입지 수요전망 방법론은 다음과 같은 문제점
을 안고 있다.
첫째, 우리나라의 산업입지 수요전망은 체계화된 기준의 부재라는 문제를 안
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고 있다. 최근 들어 다양한 모형을 활용하여 객관적 수요를 분석하고자 노력하고 
있으나 상황에 부합하는 기법의 선택은 미흡한 것으로 보인다. 가령 설문조사에 
의한 수요 조사방법은 특정 개발사업에 대한 기업의 선호도를 확인하는데 사용
되는 방법으로 개략적으로 3∼5년간의 단기전망에 적합한 방법중 하나이나 개발
에 장기간이 소요되는 대단위 산업단지 개발사업에 적용하는 경우가 빈번히 나
타나고 있다. 참고자료에 불과한 유사사례를 바탕으로 개발수요를 결정하는 경
우 역시 비교적 최근까지도 나타나고 있다. 
이와 관련하여 지적할 수 있는 또 다른 사례로는 업종별 시계열 분석에 의한 
업종별 수요 전망을 들 수 있다. 제조업 중분류 업종을 기준으로 우리나라 각 시‧
도의 산업입지 수요를 전망하면 수도권과 일부 대도시를 제외한 대부분 지역에
서 음식료품제조업과 비금속광물제조업 등 전통제조업이 장래 산업용지 수요 대
부분을 점한다. 즉 업종별 시계열 분석의 결과를 합산한 결과는 이들 전통제조업
의 수요를 합산한 산물이라고 할 수 있으며 따라서 이를 첨단산업의 입지수요에 
배분하기 어렵다. 그러나 이 수요의 일부를 임의적으로 첨단산업 수요로 배분하
는 현상이 비교적 빈번하다.
둘째, 지역 산업입지 수요분석과 산업단지 입지수요분석의 괴리가 크게 나타
나고 있다. 지역산업입지의 총량적 수요 분석에는 비교적 객관적인 방법을 활용
하고자 하는 움직임이 활발히 이루어지고 있다. 그러나 지역수요를 바탕으로 하
위지역간 배분이나 산업단지의 수요 추정시 또는 특정 업종의 입지수요를 추정
할 경우에는 기존 지역수요와 무관하게 자의적 기준을 적용하는 경우가 대부분
이다. 
이의 대표적인 사례로 계획입지 면적의 임의적인 배분을 지적할 수 있다. 정부
가 수립한 ｢산업입지 공급계획｣의 계획입지는 정책적 목표치이며, 그 자체가 현
실은 아니다. 이러한 목표치를 달성하기 위해서는 계획입지에 대한 정부의 지원
은 물론 지방자치단체의 지원이 필수적이다. 그러나 산업단지 개발계획의 대부
분은 정책목표를 달성하기 위한 수단이나 전략을 고려하지 않고 이를 인용하는 
우를 범하고 있다.
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셋째, 공급가능면적을 고려하지 않은 수요 전망이 비교적 빈번히 이루어진다. 
장래의 산업입지 수요는 그 자체가 곧 공급되어야 할 면적을 의미하는 것은 아니
다. 산업입지 수요전망은 장래에 공급되어야 할 적정 면적을 산정하기 위한 전단
계의 과정일 뿐이다. 그럼에도 불구하고 지역 입지수요나 산업단지 수요 전망시 
지역 내에서 신규개발 없이 공급가능한 면적에 대해서는 간과하는 경향이 있다. 
건설교통부‧국토연구원(2002), 문미성(2003), 한국지역학회(2004) 등의 연구 등을 
통해 수요와 공급을 구분하여 살펴보고자 하는 시도가 확산되고 있으나 일부의 
경우 수요전망 규모를 신규 공급이 필요한 용지규모와 동일시하는 경우가 나타
나고 있다.
넷째, 산업단지의 입지수요와 관련하여 특정 산업단지가 몇 년간의 수요를 수
용하여야 하는가에 대한 논의가 이루어지지 않고 있다. 기존의 산업단지 수요전
망 결과를 살펴보면 많은 경우 10년 이상의 수요를 고려하고 있다. 이는 곧 산업
단지의 분양에 10년 이상이 소요됨을 의미한다. 하지만 기존 산업단지 개발사례
에 의하면 수십만평 규모의 산업단지 조성에는 5년이 소요되지 않는 것으로 나
타나고 있다. 따라서, 10년의 입지 수요를 수용하기 위한 산업단지를 개발하고자 
할 경우 2단계 이상으로 구분되어 추진하는 것이 가능할 것이다. 산업단지의 수
요전망은 이러한 개발전략과 연계되어 검토될 필요가 있다.
다섯째, 산업입지의 수요는 수요 진작을 위한 정책적‧전략적 방안과 밀접한 관
계을 맺고 있다. 대단위 산업단지 개발이나 낙후지역의 산업입지 개발시 기업의 
투자의향은 저렴한 분양가 및 정부의 지원을 전제로 하는 경우가 대부분이다. 이
는 곧 지원이 없으면 수요도 급감함을 의미한다. 그러나 산업단지 수요전망은 수
요의 총량만을 강조할 뿐 이에 부대되는 조건에 대해서는 소홀한 경향이 있다.
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C  ․  H  ․  A  ․  P  ․  T  ․  E  ․  R  ․  4
 해외의 산업입지 수요전망 기준과 절차
제3장에서는 산업입지 수요전망 모형과 우리나라의 적용사례 및 그 문제점에 대해 살
펴보았다. 이 장에서는 일본과 영국 및 미국을 사례로 하여 이들 국가에서는 산업입지 
수요전망을 위해 어떠한 기준과 절차를 적용하는지에 대해 검토한 후, 그 적용사례를 
제시하고 있다. 마지막으로 해외의 사례가 우리나라의 산업입지 수요전망 모형설정에 
줄 수 있는 시사점과 의의에 대해 검토하고 있다.
1. 일본의 산업입지 수요전망
일본의 산업입지 수요분석 및 개발은 도시계획법의 절차에 따라 추진하며, 특
별히 산업단지의 수요전망과 관련된 법적 기준을 지니고 있지는 않다. 
산업입지 수요전망은 크게 두 가지 관점에서 접근하고 있다. 첫째는 도시 내 
토지이용방식으로서 공업지역의 규모 결정에 관한 것으로, 도시계획에서 책정한 
인구 및 종사자 수를 기준으로 용지 수요를 추정한다. 이에 비해 산업단지 개발
의 경우 국가에서 정한 기준은 없으나 일본입지센터 등에서는 생산액 기준 원단
위의 활용을 권장하고 있으며, 중핵공업단지의 개발을 담당하였던 지역진흥정비
공단 역시 중핵공업단지의 개발수요 전망을 위해 생산액 기준 원단위를 우선 적
용하고 있다. 따라서 산업입지 수요전망은 먼저 목표연도의 생산액을 전망한 후 
다음과 같은 방법으로 산정한다.
① 용지량 = ∑ (목표년도 업종별 생산액 × 목표년도 용지원단위)
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② 종업원수 = ∑ (목표년도 업종별 생산액 × 목표년도 종업원원단위)
③ 용수량 = ∑ (목표년도 업종별 생산액 × 목표년도 용수원단위)
목표연도의 원단위는 과거 추세치의 시계열 분석을 통해 산정하거나 또는 현
재년도의 원단위를 보정하여 사용하도록 권장하고 있다. 원단위 전망을 위해서
는 최소한 10년 이상의 경험치 분석을 필요로 하며, 다만 지난 10년간 원단위의 
변화가 없을 경우 현재의 경험치를 사용할 수도 있도록 권고하고 있다.
기간중 전국
업종별 출하액
(명목치)
기간중 전국
업종별 출하액
장래부지생산성
(목표년도)
<그림 4-1> 일본의 공업용지 수요분석 절차도: 중핵공단의 사례
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위의 원단위 산정방식에서 알 수 있듯이 일본의 산업입지 관련 지표 전망은 
공히 업종별 생산액 전망치를 기준으로 하여 설정한다. 일본에서 적용하는 원단
위법의 가장 큰 특징은 지역의 산업입지나 산업단지 수요전망에도 업종별 생산
액을 전망하고 그 원단위를 적용한다는데 있다. 생산액 전망은 많은 전제를 필요
로 한다. 더욱이 지역의 업종별 생산액 전망은 단순한 시계열 분석을 통해서는 
더욱 전망하기 어렵다. 뒤에서 다시 언급하겠거니와 이는 생산액 전망의 어려움
으로 인하여 종사자수를 기준으로 하는 전망법을 권장하는 영국이나 미국의 사
례와는 큰 차이를 보이는 것이다. 중핵공단 개발 수요전망 절차를 간략히 살펴보
면 <그림 4-1>과 같다.
2. 영국의 산업입지 수요전망 사례
영국에서 산업단지는 법적인 개념이 아니며, 따라서 산업단지의 개발과 관련
된 별도의 기준이나 지침은 없다. 하지만 산업입지 수요전망과 관련하여서는  지
역계획의 수립을 지원하기 위해 ODPM(Office of the Deputy Prime Minister)에서 
｢Employment Land Review: Guidance Note｣를 작성하여 지방정부의 계획수립에 
참고하도록 권장하고 있다.
동 지침은 지역계획 수립시 산업용지 수요분석 및 공급계획 수립과 관련하여 
고려해야 할 요소들을 단계별로 제시하고 있으며, 수요분석모형 선정에 대해서
도 비교적 상세히 다루고 있다. 
수요분석 모형으로는 원단위법과 기업수요조사 등 다양한 방법은 제시하고 있
다. 하지만 이 지침에서는 원칙적으로 원단위법, 특히 고용규모 전망을 기초로 
한 고용 기준 원단위법을 권장하고 있다. 다만, 이에서 유의하여야 할 점은 생산
액 전망을 기초로 한 원단위가 보다 바람직함에도 불구하고 생산액의 전망이 어
렵다는 이유로 인하여 고용규모 전망을 활용하도록 권장한다는 사실이다.
산업입지 계획기간은 통상 10∼15년의 범위를 초과하지 않도록 규정하고 있
다. 지침의 목차를 간략히 살펴보면 다음과 같다.
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※ Employment Land Reviews : Guidance Note, 2004
(Office of the Deputy Prime Minister)
 ◦ 주요 목표: 이 지침은 계획당국이 다음의 사항을 결정함에 있어 도움을 주는
데 구체적 목적이 있다.
  - 지역에서의 고용 용지(employment land)의 미래 수요 평가
  - 고용용지의 미래의 공급가능성 평가 (at the local up to the regional level)
  - 현재 또는 미래의 고용용지로 사용하거나 예정된 개별 부지의 적합성 평가
  - 시장수요가 부족하거나 고용개발을 위한 용도에 부적절한 부지의 확인
  - 지역발전계획의 틀 내에서 광역적 지역공간 전략의 향후 정책 및 방안 개발
  - 고용정책 및 프로그램의 결과 평가 및 검토 체계 개선
 ◦ 지침의 목차
  - 1장. 서론
  - 2장. 고용용지 평가 개요
  - 3장. 고용용지 평가와 개발계획
  - 4장. 제1단계 : 현황 분석
  - 5장. 제2단계 : 미래수요 전망
  - 6장. 제3단계 : 새로운 부지 포트폴리오의 확인
  - 7장. 정책개발과 평가
  - 8장. 결론
한편 ODPM의 지침은 기본적인 절차 등에 대해서만 권고하고 있으며 실제 지
역별 산업입지 수요조사는 매우 다양한 방식으로 추진되고 있다. GLA(Greater 
London Authority, 2002)는 “Demand and Supply of Business Space in London”에서 
고용자수 추정을 통해 부지수요를 전망하고 있다. 고용자수의 추정은 고용수요
의 관점과 고용공급의 관점에서 접근하되, 기본적으로 고용수요의 관점에 따라 
분석을 수행한 후 고용공급의 측면에서 이를 부분적으로 보정하는 방식을 택하
고 있다. 고용수요 관점에서 고용자수의 추정은 산업구조 변화 전망에 통한 고용
자수 추정과 지난 10년간의 추세치를 결합하여 사용하고 있다.
산업용지의 수요는 추세치에 의한 수요(구조적 수요)와 신규 개발사업에 의한 
수요(정책 수요)를 결합하여 사용하며, 런던 각 지역의 수요를 주요 부문별로 제
시하고 있다. 이 전망모형에서 흥미로운 점은 구조적 수요와 개발 수요의 결합비
율에 따라 시나리오를 작성하고, 그 타당성을 검토하여 적절한 방법을 채택하는
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데 있다. 구조수요와 개발수요의 결합은 다음의 3가지 방식으로 이루어졌다.
① 1안: 구조수요 30% + 개발수요 70% 
② 2안: 구조수요 50% + 개발수요 50%
③ 3안: 구조수요 70% + 개발수요 30%
3개 시나리오의 타당성 분석은 과거 자료를 통해 검증하였으며, 이 결과 ①번 
시나리오, 즉 구조수요 30%와 개발수요 70%를 결합하는 것이 가장 합리적인 것
으로 평가되고 있다.
한편 런던 전체의 수요를 지역별로 배분하기 위하여 전문가 및 부동산 개발자
등의 의견을 바탕으로 지역별 가중치를 부여하였다. 지역은 런던 중심가와 그 외 
지역으로 구분되었으며, 런던 중심가에는 1.0, 그 외 지역에는 0.7의 가중치가 부
여되었다.
또한 개발계획에 대해서는 모든 개발계획이 실제 추진되는 것이 아니라는 점
을 인식하여 개발계획에 대해서도 사업추진 상황에 따라 가중치를 부여하고 있
는데 추진중인 사업에는 1.0, 허가 사업에는 0.8, 허가 전 사업에는 0.5의 가중치
를 적용하였다.
마지막으로 지역별 배분을 위해 세부지역별로 민감도 분석(area sensitivity test)
을 실시하였으며 이 결과  Central London 지역은 모든 개발사업에 대해서 가중치 
1.0을, 그 외 지역은 0.8을 부여하고 있다.
Roger Tym & Partners와 King Sturge 및 C2G Consulting(2004)은 런던시에 제출
한 “Industrial and Warehousing Demand in London”에서 위와 유사한 방법으로 런
던시의 산업 및 창고용지 수요를 추정하고 있다.
시장수요의 전망은 두가지 지표를 활용하였는데 첫째는 London Plan에서의 고
용예측자료이며, 둘째는 미활용 및 저활용 공업용지(vacant land) 등 계획적 공급
가능성을 지닌 부지의 규모이다. 총 부지수요는 다음 방식으로 산출하였다.
① 총 부지수요=부지 수요 변화 + 미활용 공업용지의 계획적 공급분 + 저활용 
용지의 이용도 제고분
② 위에서 부지수요변화 = 구조적 수요변화 + 공간이용의 집약도 변화
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③ 따라서 총 부지수요 = 구조적 수요변화 + 미활용 공업용지의 계획적 공급
분 + 저활용 용지의 이용도 제고분 + 공간이용의 집약도 변화
지역별 수요는 위의 수식을 통해 산정된 지역별 수요와 신규 개발사업 추진에 
따른 부지 수요를 결합하여 산정하고 있으며, 시장수요와 개발수용의 결합비율 
등에 따라 5개의 시나리오를 마련하여 검토하였다.
Roger Tym & Partners와 King Styrge(2004)는 East Hertfordshire Employment 
Land Study에서 지역별 배분을 위한 흥미로운 방안을 사용하고 있다. 먼저 그들
은 입지수요를 산정하기 위해 2001년에서 2021년까지 지역의 고용성장을 전망하
되, 기존계획 등을 바탕으로 고성장과 중간, 저성장의 3가지 시나리오로 예측하
였다. 시나리오별 산업별 고용성장 전망치에 종사자 1인당 건물연면적을 곱하여 
건물연면적 수요를 산정하였으며, 과거의 추세치(1992-2003)와 비교하여 시나리
오별 부지수요 전망치의 타당성을 검증하였다.
공급규모의 산정시에는 충분한 부지공급을 위해 수요가 증가하는 산업에 대해
서는 예측된 수요의 50%를 추가하였으며 수요가 감소하는 산업에 대해서는 예
측된 감소분의 1/3을 삭감하고 있다. 이는 수요예측에 따른 공급축소가 신규수요
의 발생을 차단하는 상황을 방지하는데 목적이 있다.
산정된 수요의 지역별 배분은 2단계의 절차에 따라 추진되었다. 첫째로 지역
을 전략적 접근성, 국지적 접근성, 보편적 입지조건, 외부환경, 내부 환경, 현재의 
공실율 등을 지표로 하여 각 지표별로 5점 척도로 전문가 조사를 실시하였다.
지표의 범주 주요 지표
전략적 접근성
기업입지의 핵심요인으로서 전략적 고속도로망 및 주요 간선도로와과의 
접근성
국지적 접근성 기타 도로와의 접근성 등 부지의 질에 영향을 미치는 국지적 요인
일반입지요인 주요 도시중심지와의 거리, 교통수단의 이용가능성, 편의시설 접근성 등
외부적 환경 인근지역의 토지이용 상황 등
내부적 환경 부지 형태와 지형조건, 오염 및 환경보전 관련 여건, 경관, 재해 등
현재의 공실율 대상지역내의 공실율 및 미활용부지 비율
자료: Roger Tym & Partners, King Styrge, 2004, p.45
<표 4-1> 지역간 비교 지표
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다음으로 조사결과를 바탕으로 지역을 양호, 보통, 취약지역의 3가지 유형으로 
구분하였으며 양호한 지역에는 첨단의 기능을, 취약지역에는 전통제조업 기능을 
배치하였다. 부지의 지역별‧산업별 배분사례를 살펴보면 <표 4-2>와 같다.
양호지역 평균지역 취약지역
ha % ha % ha %
Prime Office 및 B1 8.6 26.4 1.71 5.3 - -
2차 제조업 - - 20.21 62.1 2.02 6.2
계 8.6 26.4 21.92 67.3 2.02 6.2
자료: Roger Tym & Partners, King Styrge, 2004, p.45
<표 4-2> Employment Land의 산업별 배분 사례: Bishop's Stortford 지구
3. 미국의 산업입지 수요전망 절차: Oregon 주의 사례
미국에서는 산업입지와 관련된 중앙정부의 역할은 극히 미미하며, 따라서 영
국의 경우와 같이 중앙정부 차원의 지침은 없는 것으로 알려진다. 대신에 주정부
에서는 지역의 산업입지 수요를 분석하기 위한 나름의 기준을 마련하여 시행하
고 있는데, 대표적으로 Oregon주의 사례를 들 수 있다.
Oregon주에서는 제도적으로 산업입지 수요전망시 지켜야할 가이드라인을 제
시하고 있다.4) 첫째는 1단계로 국가와 주 및 지역경제 동향을 평가하는 단계이
다. 이 단계에서 검토하여야 할 사항은 다음과 같다.
‧ 인구동향 및 그 특성 : 과거 인구증가율, 연령, 인종 등
‧ 소득 특성 : 1인당 소득, 가구당 소득 및 가족 소득 등
‧ 고용경향 : 산업별, 직업별 고용경향
‧ 공공정책: 주 정부 조세 정책 등
4) Department of Land Conservation and Development OAR Chapter 660. DIVISION 009: Industrial and 
Commercial Development
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국가 및 지역 경제동향
토지 수요
20년간 인구 및 고용
성장 전망
군 지역의 경제발전 
잠재력 평가
(부지의 구비조건 결정)
∙인구동향 및 특성
∙소득동향
∙고용동향
∙공공정책
∙고용규모 추세치
∙고용비율 추세치
∙인구전망치×고용비율
∙유사지역과의 비교
∙시장접근성
∙주요교통시설의 이용가능성
∙주요 공공시설
∙노동시장 요소
∙원자재 및 에너지 가격
∙지원서비스
∙공해규제기준
∙교육훈련 프로그램
∙토지이용의 완충성
∙지형특성
∙필지특성 및 주차
∙토양유형
∙건축밀도
∙항공교통, 대중교통
∙광통신
∙식수 등등
∙인구/기개발 토지면적 비율
∙고용/기개발 토지면적 비율
∙단위토지당 고용자수 비율
∙전문가 자문
<그림 4-2> 수요 분석절차(미국 Oregon주 사례)
2단계는 20년간 인구 및 고용을 전망하는 단계로 시‧군의 고용전망치가 있을 
경우 기존 계획치를 활용하며, 고용전망치가 없는 경우에는 다음의 방법을 활용
하여 산정한다.
추정방법 주요내용
추세연장법 과거의 고용 성장율 추세를 미래로 연장
비례법 지역의 고용 점유율을 미래로 연장
인구‧고용 비례법 현재 인구와 고용간 비율을 인구전망치에 적용하여 고용규모 추정
비교법 다른 대도시나 역사가 오랜 도시의 성장패턴을 참조하여 결정
<표 4-3> 고용전망치 추정방법
제4장 해외의 산업입지 수요전망 기준과 절차  57
3단계는 지역의 경제발전 잠재력을 평가하는 단계이다. Oregon주의 기준에 의
하면 이 단계에서는 시장접근성, 주요 교통시설의 이용가능성, 주요 공공시설, 노
동시장 요소, 물자 및 에너지의 획득가능성과 그 비용, 지원서비스, 공해방지 필
요성, 교육 및 훈련 프로그램 존재 여부 등에 대해 평가하여야 한다. 이 단계에서 
특히 중요한 의미를 지니는 평가 지표는 다음과 같다.
① 생산관련 요소 : 노동, 토지, 기반시설, 시장 접근성, 원자재 접근성, 기업가 
정신 등
② 공공정책 관련 요소 : 규제, 조세, 재정지원책 등
③ 간접요소 : 산업클러스터, 삶의 질, 혁신 역량 등
4단계는 부지 기준의 결정 단계로 부지의 지형적 특징과 건축밀도, 정보통신
망, 에너지, 음용수, 교통, 보행 및 자전거 시설, 직업훈련시설 등 부지가 구비하
여야 할 조건을 검토한다.
마지막으로 5단계는 성장 전망치를 활용하여 부지수요를 산정하는 단계로 고
용자수 전망치와 지역의 입지조건 등을 결합하여 부지수요로 전환하는 과정이
다. 고용자 수나 인구를 부지면적으로 환산하는 방법은 <표 4-4>와 같다.
구분 주요내용
인구 대비 개발지역 
면적 비율
인구 1천인당 상공업용지 면적을 산정하여 미래의 인구 
전망치에 적용
고용 대비 개발지역 
면적 비율
고용 1천인당 상공업용지 면적을 산정하여 미래의 고용 
전망치에 적용
부지당 고용자수 비율 1에이커당 고용자수를 산정하여 미래의 고용자수에 적용
전문가 자문
지역기업대표 등 부지수요와 관계된 전문가의 자문에의
해 부지수요를 결정
<표 4-4> 부지 수요 산정방법 
4. 해외사례의 시사점
위에서는 일본과 영국 및 미국을 사례로 하여 그들이 채택하고 있는 산업입지 
수요전망 기준과 절차 및 적용사례에 대해 살펴보았다. 각각의 국가나 지역이 채
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택하거나 권장하고 있는 수요전망 기법과 절차는 국가와 지역의 고유한 특성과 
자료구득 체계 등을 고려한 것이다. 따라서 이들의 기준과 절차를 우리나라에 적
용하는 것은 현실적으로 어려울 뿐만 아니라 바람직하지도 않을 것이다.
그러나 이러한 한계에도 불구하고 앞서 살펴본 사례들은 우리나라의 산업입지 
수요전망 방법과 기준 설정에 중요한 시사점을 제시하고 있다.
첫째, 영국과 미국의 경우 산업입지 개발에 대한 국가의 개입이 많지 않으며, 
일본 역시 최근에는 국가 주도의 개발이 거의 이루어지지 않고 있다. 그러나 앞
서 살펴보았듯이 미국의 주정부와 영국의 중앙정부는 산업입지 계획 수립을 위
한 상세한 기준을 제시하고, 계획 수립시 이를 따르도록 권장하고 있다. 
둘째, 정부에 의한 기준제시에도 불구하고 수요전망 방법에 있어서는 계획수
립 주체에게 상당한 자율성을 부여하고 있다. 정부가 제시하는 기준은 특정 분석
기법을 제시하기 보다는 수요전망 절차를 더욱 강조하고 있다. 수요전망기법은 
고용자와 생산액 원단위법 등을 지역여건에 따라 사용할 수 있도록 권장하고 있
으나 Oregon주의 경우 부지수요 산정이나 고용 전망시 다양한 방법의 적용을 허
용하고 있다. 이는 지역 여건에 부합하는 방법론의 채택을 가능하게 한다는 점에
서 중요한 의미를 지닌다.
셋째, 그럼에도 불구하고 개개 지역의 산업입지 수요전망은 상세한 기준과 절
차에 따라 이루어지고 있다. 이들의 상세함은 분석기법의 통계적 정치함에 있는 
것이 아니라 그 절차와 기준설정에 있다. 영국의 개별 수요전망 사례에서 나타난 
바와 같은 지역별 배분방안 등은 논리적으로 단순하면서도 구체화된 기준에 의
하고 있으며 전문가 자문 등을 활용함으로서 자의적이기 쉬운 한계를 극복하고 
있다.
넷째, 개별 지역의 수요전망 시 지역의 여건 등에 대해 시나리오별 접근을 추
진함으로서 보다 현실성 있는 수요전망을 가능하게 하고 있다. 특히 개발계획에 
의한 정책적 수요와 추세에 의한 구조적 수요를 결합하여 시나리오별로 접근함
으로서 단순한 시계열 분석 등이 지니는 한계를 적절히 보완하고 있다.
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C  ․  H  ․  A  ․  P  ․  T  ․  E  ․  R  ․  5
 산업입지 수요전망 절차와 추진방법
이 장에서는 앞서 제3장에서 살펴본 산업입지 수요전망방법과 우리나라의 적용사례 
및 제4장에서 살펴본 해외의 사례를 바탕으로 우리나라에 적용할 수 있는 산업입지 
수요전망 방법 및 기준에 대해 살펴보고 있다. 이를 위하여 이 장에서는 수요전망의 
절차를 사회‧경제적 여건 분석, 장래 입지수요전망, 공급규모 산정 등의 단계로 구분하
고 이들 각각의 단계에서 고려해야 할 주요 사항과 기준에 대해 살펴보고 있다.
1. 산업입지 수요전망의 기본방향과 추진절차
1) 산업입지 수요전망의 기본방향
지역의 산업입지 수요와 신규 공급 수요를 전망하는 궁극적 목적은 지역자원
의 효율적‧효과적 활용과 지역 경제의 발전에 있다. 산업입지 수요전망이 이러한 
목적을 달성하기 위해서는 현실적 적용가능성과 신뢰성을 확보할 수 있어야 한
다. 이러한 점에서 산업입지 수요전망은 다음의 원칙하에 추진될 필요가 있다.
① 현실적 적용가능성 : 산업입지 수요전망이 그 정책적 목적을 달성하기 위해
서는 통계적 정교함 못지않게 현실적으로 적용 가능한 것이어야 한다. 통계적 정
교함은 비현실적 가정의 설정을 전제하는 경우가 많기 때문에 실세계에서 적용
이 어렵기 쉽다. 따라서 산업입지 수요전망 결과를 현실에 적용하기 위해서는 통
계적인 논리성과 현실적 적용가능성의 적절한 조화가 요구된다.
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② 관련계획과의 정합성 : 산업입지 수요전망은 관련계획과의 정합성을 동시
에 추구하여야 할 필요가 있다. 그동안 지방자치단체가 수립한 입지 수요전망은 
대부분 지역내 기존 계획과 연계되지 않고 추진되었다. 그러나 산업입지의 성공
적 개발은 시장수요의 평가에만 의존하는 것이 아니라 도시적 서비스의 공급 등 
다양한 외부환경에 의존한다. 따라서 산업입지 수요전망 및 공급계획은 지역내 
관련계획과 상호 연계되어야 할 필요가 있다.
③ 자료의 일관성과 구득 가능성 : 산업입지 수요전망 및 공급계획의 수립은 
자료의 일관성과 구득 가능성이 확보되는 범위 내에서 추진되어야 한다. 산업입
지 수요전망은 경제 여건의 변화에 따라 그 적절성을 재평가하고 수정‧보완할 수 
있어야 한다. 이를 위해서는 분석에 사용되는 자료의 일관성과 지속성이 전제될 
필요가 있다.
④ 절차와 기준의 통일성 : 산업입지 수요 전망은 지역 내부적 필요에 의해서
만 추진되는 것은 아니다. 광역자치단체는 기초자치단체간의 과잉개발을 조정하
기 위한 나름의 기준과 척도를 보유하여야 하며, 중앙정부 역시 그러하다. 따라
서 산업입지 수요전망은 지역간의 비교와 조정이 가능하여야 하며, 이를 위해서
는 절차와 기준의 통일성 확보가 요구된다.
⑤ 적용의 유연성 : 절차와 기준의 통일성 확보가 지역별 특성을 무시한 획일
적인 수요 전망 및 공급계획 수립을 의미하는 것은 아니다. 산업입지 수요전망 
및 공급계획은 지역의 개성과 특수성을 반영할 수 있어야 한다. 분산‧분권의 진전
에 따라 지역발전의 주도자로서 지방자치단체의 역할이 증대되고 있다. 산업입
지 수요전망 및 공급계획은 개개의 지역이 안고 있는 특수성과 지방자치단체가 
추진하는 전략을 수용할 수 있는 유연한 체계를 유지하여야 할 필요가 있다.
2) 산업입지 수요전망 절차
산업입지 개발 수요 조사는 사업 타당성(Project Feasibility) 분석의 한 단계로 
시장분석의 과정으로 볼 수 있다. 시장분석의 과정은 대상 지역이나 입지의 분석
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에서부터 시작된다. 다음으로는 특정 부지의 평가와 부지가 위치한 시장의 수요 
및 공급 분석이 요구된다(ULI, 2004). 
산업입지 수요전망의 이러한 특성과 기존 연구결과 및 국내‧외 사례 등을 참조
할 때 산업입지 수요 전망은 대개 ① 지역의 사회‧경제적 발전 전망과 지역의 입
지여건 전망, ② 경제전망에 기초한 발전목표의 설정 ③ 미래의 총 부지수요 산
정 ④ 공급가능 면적의 산정 및 신규 수요의 결정 등의 단계를 거치는 것이 바람
직할 것으로 평가된다. 그림 <5-1>은 이를 간략히 나타낸 것이다.
지역발전 목표 설정
(생산액/고용규모)
정책평가(전략산업 
육성, 지원제도 등)
적정 공급규모의 확정
미래의 토지 
총 소요량 산정
신규 수요
(신규 공급 필요면적)
기 공급 면적 및
공급가능 면적
지역
지역의 사회‧경제적 
발전전망
• 국가적 여건전망
• 지역입지여건 전망
<그림 5-1> 산업입지 수요전망 절차 
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2. 지역발전 여건 전망
지역발전 여건 및 발전 수준 전망은 산업입지 수요 전망의 기초가 된다. 지역 
여건의 전망은 지역의 장기적 산업발전과 일자리 창출을 살펴봄으로서 지역여건
에 부합하는 입지수요를 추정하는데 목적이 있다. 이는 다시 지역의 사회경제적 
여건전망과 지역의 산업입지 여건 분석으로 구분할 수 있다.
1) 지역의 사회‧경제적 여건 전망
사회경제적 여건전망은 지역의 장기적 발전 가능성을 전망함으로서 지역의 산
업입지 수요전망을 위한 기초자료를 제시하는데 주목적이 있다. 사회‧경제적 여
건전망에 포함되어야 할 기초적인 요소는 다음과 같다.
① 인구특성 : 목표연도의 지역의 인구증가, 경제활동참여율 전망
② 지역생산 : 지역내 총생산 및 산업별 총생산, 특히 제조업 생산액 전망
③ 고용: 지역내 총 고용 및 제조업 고용자 수 전망
이들 요소의 전망은 도시기본계획상의 전망치를 우선 활용한다. ｢도시기본계
획수립지침｣ 5-2-5는 인구 규모 전망방법에 대해, 5-2-6은 지방자치단체가 도시기
본계획을 수립하고자 할 경우 포함하여야 할 경제적 요소에 대하여 규정하고 있
다. 이에 의하면 인구 전망은 모형에 의한 추정방법과 자연 증가분과 사회적 증
가분의 구분에 의한 추정방법을 활용토록 하고 있으며, 전자의 방법을 적용할 경
우 생잔모형에 의한 조성법을 권장하고 후자의 방법을 적용할 경우에는 자연증
가분에 개발사업으로 인한 인구의 증가를 합산하여 전망하도록 규정하고 있다.
경제 전망에는 목표연도 및 단계별 최종년도의 지역총생산, 산업별 생산액 및 
산업별 고용구조, 주민 소득 등을 포함하도록 정하고 있다.
도시기본계획 상의 인구전망 지표 등을 채용함에 있어 그간 가장 빈번히 지적
된 문제점은 기본계획상의 지표가 과다 추정되어 현실성이 낮다는 점이었다. 도
시기본계획수립지침에서 엄격한 기준을 도입함으로서 앞으로는 이러한 우려의 
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상당부분이 해소될 것으로 보이나 여전히 도시기본계획의 전망지표가 다른 관련
계획, 특히 상위계획과 큰 차이를 보일 수 있다. 
이러한 우려를 해소하기 위해 도시기본계획의 전망지표가 상위계획의 전망지
표와 중요한 차이를 보일 경우에는 각 계획의 전망치를 최대치와 최소치 및 중간 
값으로 구분하여 시나리오를 설정한 후 전망하되 최적 시나리오의 선정은 전문
가의 협의를 거쳐 결정하는 방안을 강구한다.
※도시기본계획 수립지침 5-2-6. 경제
(1) 경제규모 (지역총생산 : GRP)
① 지역총생산(GRP)은 1년간 발생한 부가가치의 총액으로서, 이에 관한 과거의 
상황을 분석하고 목표년도 및 단계별 최종년도의 지표를 예측
② 지표설정에 있어 고려되어야 할 사항
․과거 지역총생산의 변화경향과 연평균 성장률
․국민총생산(GNP)에서 점하는 비율(비중)
․상위계획에서 부여받은 지표
(2) 산업구조
① 산업별 생산: 각 산업에 대한 과거 상황을 분석하고, 장래 신장전망과 전국에서
의 비중을 고려하여 산업별로 목표년도 및 단계별 최종년도의 지표를 설정
② 고용 : 시․군의 경제적 활동에 있어 도시성장에 기여하는 기반활동 즉, 시‧군의 
외부지역으로부터 화폐를 유입시키는 일체의 생산 및 서비스 활동으로서 고용
자(구조, 생산성 포함)의 현황을 분석하고 목표년도 및 단계별 최종년도의 생산
액과 고용자수를 예측
(3) 소  득
① 주민소득에 대한 과거의 연속적 통계가 있는 경우에는 이를 기초로 하여 예측
하고 통계가 없는 경우에는 지역총생산에 의하여 구함
② 인구 1인당 총생산과 실질소득을 구하고 소득계층간의 분포를 구함
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도시기본계획에 의한 지표전망이 이루어지지 않을 경우 도시기본계획 수립지
침 5-2-5(인구) 및 5-2-6(경제)에 규정된 전망기법이나 시계열 분석 기법을 활용하
여 전망한다. 전망 지표중 생산액과 고용규모 등은 시계열 분석을 통해 전망하되 
국가의 경제성장율 등을 고려하여 조정하며 지역의 산업생산, 특히 신산업의 생
산 및 고용 전망은 지역 전략산업 등 지역의 특수성을 고려하여 탄력성 있게 적
용한다. 
구 분
생산액(%) 연평균 증가율(%)
1999 2006 2011 1995～99 2002～06 2007～11
음식료품 29.4(6.4) 34.6(4.6) 36.9(4.0) 2.7 1.5 1.3
섬유‧의복‧신발 32.1(7.0) 41.0(5.5) 46.1(5.0) -2.8 2.4 2.4
목재‧종이‧출판 19.0(4.1) 24.6(3.3) 27.0(2.9) -0.8 2.0 1.8
석유화학 63.7(13.9) 101.3(13.6) 122.0(13.3) 6.3 3.4 3.8
비금속소재 30.1(6.5) 40.3(5.4) 47.4(5.2) 0.6 3.5 3.3
1차금속 34.7(7.5) 48.4(6.5) 56.1(6.1) 2.9 3.8 3.0
기계‧조립금속 44.3(9.6) 75.1(10.1) 99.2(10.8) -1.9 5.2 5.7
전기‧전자 144.1(31.3) 296.9(39.8) 392.4(42.8) 20.9 7.8 5.7
운송장비 52.9(11.5) 73.1(9.8) 78.7(8.6) 3.5 2.2 1.5
기타 제조업 9.9(2.2) 11.3(1.5) 11.2(1.2) -2.5 0.9 -0.2
제조업 전체 460.3(100.0) 746.6(100.0) 917.2(100.0) 6.0 4.8 4.2
주: ( )안은 제조업 전체에서 각 업종이 차지하는 비중임
자료 : 산업연구원
<표 5-1> 제조업 업종별 생산 전망(총산출 기준)
(단위: 조원; 1995년 불변가격)
다만, 선형 추세분석의 정량법과 정률법은 시작 연도와 최종 연도의 선정에 자
의성이 강한 반면 연도의 선택에 따라 전망치에 큰 차이를 야기할 수 있으므로 
적용을 가급적 피하는 것이 바람직할 것으로 보인다.
여건 전망기간은 상위계획 및 관련계획과의 연계성 확보를 위하여 20년으로 
하되 ① 매 5년마다 여건을 재평가하여 수정‧보완할 수 있도록 하거나 또는 ② 
5개년 단위로 계획단계를 구분하여 도시기본계획 등과 연계될 수 있도록 한다.
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2) 지역의 산업입지 여건 분석
지역의 산업입지 여건 분석은 사회‧경제적 전망의 타당성을 재검토하고 보완
함과 동시에 지역 산업입지 수요의 지역 내 배분을 위한 기초자료로서의 성격을 
지닌다. 특히 지역 전체로 볼 때 산업입지 여건분석은 다른 지역에 대한 지역의 
비교우위를 평가하는 주요한 수단이 된다. 대부분의 지방자치단체는 다른 지역
과의 경쟁을 통해 투자와 인력을 유치하고자 한다. 따라서 도시기본계획이나 관
련계획이 제시하는 미래의 전망치는 지역이 현재 달성할 수 있는 수준을 초과하
는 것이 일반적이다. 지역의 입지여건에 대한 분석은 지역간 비교우위 평가를 가
능하게 함으로서 특정 지역이 설정한 전망치의 실현가능성을 재평가하게 한다.
또 입지여건에 대한 분석은 지역산업 입지 수요에 대한 새로운 기회와 위협요
인을 확인할 수 있게 함으로서 사회‧경제적 발전 전망의 지속적 갱신을 가능하게 
한다. 기업의 입지요인으로는 노동, 시장접근성, 인프라의 유용성 등 많은 요소가 
있다. 이중 특히 중요한 입지요인을 간략히 요약하면 다음과 같다.
입지요인 내용
토지 지가 및 지대, 공장건설 가능여부, 부지의 가용성 및 확장가능성
주거 거주지 여건
원료‧부품 업종별 원료산지에의 접근성, 부품 및 소재공급 기업에의 접근성 등
교통 고속도로, 항만, 철도, 공항 등과의 접근성
노동력 임금수준, 노동력(숙련노동력, 전문인력)의 가용성
시장 시장의 규모와 접근 용이도
정보 정보접근성, 대학‧연구기관과의 접근성
하부구조 전력, 용수 등 공급처리시설
정책 조세감면혜택, 공장설립의 제한 또는 장려조치
기타 지역주민의 태도
자료: 문미성, 2003, p.12
<표 5-2> 산업입지 요인 
입지요인의 중요성은 고정된 것이 아니라 여건의 변화에 따라 점진적으로 변
화한다. 가령 지식기반화가 심화됨에 따라 기업은 도시에서 원거리에 위치한 대
단위 산업단지보다는 도시지역 내부나 인근에 위치한 소규모 건물을 더욱 선호
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하게 될 것이다. 이와 반대로 교통‧통신의 발달로 인해 시장 및 원자재에의 접근 
필요성은 점차 그 중요도가 낮아질 것이다. 변화하는 입지요인을 미리 전망하고, 
이에 대처하는 것 역시 지역입지 여건 분석의 중요한 목적중 하나가 될 것이다.
기존 투자사업 향후 투자 사업
입지요인 빈도 % 입지요인 빈도 %
노동력 114 48 노동력 81 48
부지 및 설비 75 32 부지 및 설비 48 29
시장 및 원자재 접근성 65 27 교육 훈련 46 27
교육 훈련 58 24 공공시설 42 25
사업분위기 55 23 환경적 요인 33 20
공공시설 54 23 사업 분위기 33 20
환경적 요인 54 23 교통 32 19
정부지원 50 21 정부지원 32 19
교통 46 19 시장 및 원자재 접근성 32 19
삶의 질 및 생활비 35 15 삶의 질 및 생활비 25 15
주: Frost & Sullivan, 2001, An Analysis of Site Selection Factors, and Perceptions of Texas  (Prepared for 
the Texas Department of Economic Development and the Texas Marketing Team)
<표 5-3> 산업입지 요인의 변화
3. 산업입지 수요전망 방법
1) 지역산업입지 수요전망
(1) 수요전망 방법
수요의 전망은 원칙적으로 원단위법을 적용한다. 원단위에 의한 분석은 산업
입지 수요추정, 특히 산업단지 개발계획의 수립에서 가장 일반적으로 사용하는 
방법의 하나로, 영국의 ODPM(2004) 역시 지역의 산업입지 수급계획 수립시 바
람직한 수요예측방법으로 권장하고 있다.
원단위법은 산업 환경에서 나타나는 급격한 변화를 반영하기 어렵다는 점에서 
문제를 지닌다(박영철, 1999). 그러나 수요 전망과 관련된 어떠한 방법도 미래에 
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나타날 수 있는 급격한 변화를 반영할 수 없다고 볼 때, 이는 원단위법의 한계라
기보다는 모든 산업입지 수요추정 방법이 지니는 본질적인 한계로 간주되어야 
할 것이다.
원단위법을 통한 수요예측에서 제기되는 어려움은 원단위 산정 그 자체가 아
니라 원단위를 적용하기 위한 발전 목표 설정에 있다. 그러나 현재 건설교통부의 
｢도시기본계획 수립지침｣은 도시기본계획 수립시 생산액 및 고용 전망을 의무화
하고 있다. 더욱이 현재 우리나라의 지역계획이나 각종 규제행위 등이 대부분 원
단위를 기초로 하고 있기 때문에 관련계획 간의 일관성 유지가 용이하며 목표 
고용이나 생산이 결정되면 적용이 용이하다는 장점이 있다. 
구 분
생산액(조원) 부지면적(㎢) 원단위(㎡/백만원)
2001 2006 2011 2001 2006 2011 2001 2006 2011
음식료품 30.9 34.6 36.9 39.5 38.9 38.2 1.28 1.12 1.04
섬유의복신발 34.6 41.0 46.1 42.1 42.5 42.7 1.22 1.04 0.93
목재종이출판 20.6 24.6 27.0 26.0 25.3 24.6 1.26 1.03 0.91
석유화학 74.4 101.3 122.0 81.5 81.4 80.0 1.09 0.80 0.66
비금속소재 33.0 40.3 47.4 71.1 77.8 82.1 2.15 1.93 1.73
1차금속 38.7 48.4 56.1 58.3 63.8 67.4 1.51 1.32 1.20
기계‧조립금속 104.8 150.9 187.6 79.2 104.6 126.7 0.76 0.69 0.67
전기전자 126.1 221.1 304.2 36.8 63.9 80.7 0.29 0.29 0.27
운송장비 58.7 73.1 78.7 65.4 69.8 71.6 1.11 0.95 0.91
기타제조업 10.3 11.3 11.2 12.1 16.1 18.0 1.17 1.44 1.61
합 계 532.1 746.6 917.2 512.0 584.1 632.0 0.96 0.78 0.69
자료: 건설교통부, 2003, 제2차 산업입지공급계획
<표 5-4> 제조업 업종별 부지원단위 전망
원단위는 생산액 기준 원단위를 우선 적용하되, 필요할 경우 종사자수 기준 원
단위를 적용할 수 있다. 생산액 기준 원단위와 고용자수 기준 원단위는 각각 나
름의 장점과 한계를 지니고 있다. 일반적으로 생산액이 고용자수에 비해 미래의 
부지수요를 더욱 적절히 잘 반영하는 것으로 평가된다. 그러나 산업생산 전망치
를 미래의 고용과 부지수요로 전환하는 과정에서 많은 어려움이 존재하며
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(ODPM, 2004), 이는 결국 생산액 원단위에 비해 고용자 원단위를 선호하게 하는 
주요한 요인이 되었다.
시계열분석과 기업체 설문조사 및 기타의 수요 전망 기법은 원단위법에 의해 
전망된 수요를 보정하기 위한 참고자료로 활용한다. 시계열 분석에 의한 전망치
는 단순회귀분석과 지수평활법 및 ARIMA모형을 적용할 수 있다. 
ARIMA 모형은 단기예측의 정확성이 매우 높고, 모형의 적합성을 검증할 수 
있는 통계적 검진이 가능하며, 예측의 신뢰구간설정이 가능하다는 장점을 지닌
다. 그러나 중‧장기적 산업입지 예측방법으로 ARIMA모형의 적용이 바람직한가
에 대해서는 논란의 소지가 있다. 따라서 지수평활법과 단순회귀분석의 활용을 
우선적으로 검토한다. 지수평활법은 최근의 변화를 보다 더 잘 반영할 수 있다는 
점에서 장점이 있다.
단순회귀분석은 간단한 방법을 통해 비교적 신뢰할 수 있는 결과를 얻을 수 
있다는 장점이 있다. 실제로 지난 20년간 전국은 물론 시‧도별 공장부지 또한 거
의 선형에 가까운 패턴을 보이고 있어 시계열 분석의 적합도가 매우 높은 것으로 
나타난다.5)
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<그림 5-2> 지역별 제조업 부지면적 추이
5) 지난 20년의 관측치를 기초로 단순회귀분석을 한 결과 강원도를 제외한 모든 도 지역의 선형추세가 
R2 값이 0.93이상을 기록(경기 0.934, 경북 0.940, 경남 0.936, 충북 0.942, 충남 0.937, 전남 0.934, 전북 
0.946, 강원0.684).
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한편 시계열 분석법을 사용하기 위해서는 다음의 두 가지 측면에 주의를 기울
일 필요가 있다. 첫째, 대부분의 시계열 분석은 업종이나 지역이 세분될수록 예
측의 정확도는 낮아진다. 이는 분석방법 자체의 문제라기보다는 구득가능한 자
료의 문제 및 소규모 지역일수록 외부환경의 변화에 크게 영향을 받기 때문에 
추세치로 설명하기 곤란한 변화가 쉽게 발생할 수 있다는 사실에 기인한다. 둘
째, 시계열분석은 지역산업발전에 있어 정책적 목적 등을 반영하기 어렵다는 점
에서는 한계가 있다. 특히 시계열분석은 신흥 산업의 성장과 쇠퇴를 충분히 반영
하지 못한다는 점으로 인해 국가적 차원에서 지역별 전략산업 육성정책을 추진
하는 우리나라의 현실을 반영하지 못한다는 한계를 지닌다. 실제로 우리나라 각 
지역의 업종별 구조를 분석할 경우 대부분 전통제조업의 수요가 지속적으로 증
가하는 반면 신성장 산업의 입지수요는 거의 확인되지 않는 것으로 나타나는 경
향이 있다.
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운송장비 비금속광물 석유화학 음식료품 종이인쇄
섬유의복 기계 기타 철강 전자
<그림 5-5> 산업용지 수요의 업종별 구성 전망: 전라북도의 사례
기업체를 대상으로 하는 설문조사는 통계적 분석을 보완할 수 있는 중요한 방
안이 될 수 있다. 그러나 그 동안 우리나라에서는 기업체의 입주의향을 수요산정
을 위한 결정요인으로 간주함으로서 기업체 조사가 지닐 수 있는 장점을 살리지 
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못하여 왔으며, 오히려 부적절한 수요조사라는 평가를 받고 있다. 
기업체 조사는 기업의 선호도 분석이나 입지요인 분석 등을 위해 활용하며, 그 
자체로 수요전망을 위해 사용하는 것은 바람직하지 않다. 다만 예측기간이 5년이
하의 비교적 단기간이고 산업단지와 같이 대상 부지가 확정된 경우 부분적으로 
수요 전망에도 활용할 수 있다. 기업조사는 대규모 모집단을 대상으로 하는 우편
조사와 관심집단에 대한 심층조사를 모두 포함한다. 
(2) 원단위 적용기준
도시기본계획 등 타 계획과의 연계성 확보를 위하여 수요예측은 20년의 범위
를 초과하지 않는 범위 내에서 수립하되, 매 5년마다 실적을 평가하여 수정‧보완
한다. 종사자 1인당 부지면적이나 단위 생산액당 부지면적은 공신력있는 기관의 
전망치를 활용한다. 다만, 그 동안 우리나라의 종사자 1인당 또는 단위 생산액당 
부지면적 전망은 10년의 범위 내에서 추정하여 왔다. 따라서 기존의 단위당 부지
면적 추정치로는 20년에 걸친 수요분석이 곤란하다. 이러한 문제에 대처하기 위
하여 단위당 부지면적 원단위 전망치가 없을 경우 기존 전망치의 변화추세를 연
장하여 적용한다. 다만 원단위가 지난 10년 동안 큰 변화가 없을 경우 기존 전망
치를 활용하는 방안 역시 검토할 수 있다.
원단위의 적용은 건물이 아닌 부지면적을 기준으로 한다. 우리나라의 원단위
는 부지를 기준으로 하고 있으며, 건물 연면적을 사용하지 않고 있다. 그러나 최
근 기업 입지가 고층화되면서 부지면적과 더불어 건물 연면적의 중요성 또한 부
각되고 있다. 실제로 서구의 경우 부지 대신 건물 연면적을 기준으로 하는 것이 
보편적이다. 
하지만 우리나라 시‧도의 지난 20년간 제조업 생산액과 고용자 수 및 부지면적
과 건물 연면적 간의 상관관계를 분석한 결과 생산액과 고용자 수가 모든 시도에
서 부지면적과 높은 상관관계를 지님에 비해 건물 연면적은 생산액이나 고용자 
수는 물론 부지면적과도 유의미한 관련성을 보여주지 못하고 있다. 즉 제조업 부
지 수요 전망에 생산액과 종사자 수가 유용한 독립변수가 될 수 있는 반면 건물 
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연면적은 다른 지표를 통해 설명하기 어렵다. 따라서 원단위법의 적용은 건물 연
면적이 아닌 부지면적을 적용하는 것이 보다 합리적일 것으로 평가된다.
서울 부지 생산액 종업원 건물면적 경기 부지면적 생산액 종업원수 건물면적
부지 1.000 부지면적 1.000 
생산액 -0.940 1.000 생산액 0.938 1.000 
종업원 0.155 -0.206 1.000 종업원수 0.878 0.710 1.000 
건물면적 -0.477 0.346 -0.511 1.000 건물면적 0.316 0.410 0.057 1.000 
부산 부지 생산액 종업원 건물면적 대구 부지면적 생산액 종업원수 건물면적
부지 1.000 부지면적 1.000 
생산액 0.929 1.000 생산액 0.795 1.000 
종업원 0.634 0.562 1.000 종업원수 0.959 0.872 1.000 
건물면적 0.286 0.363 -0.093 1.000 건물면적 0.135 0.368 0.144 1.000 
인천 부지면적 생산액 종업원수 건물면적 울산 부지면적 생산액 종업원수 건물면적
부지면적 1.000 부지면적 1.000 
생산액 0.893 1.000 생산액 0.936 1.000 
종업원수 -0.492 -0.598 1.000 종업원수 -0.823 -0.741 1.000 
건물면적 0.476 0.477 -0.566 1.000 건물면적 0.271 0.362 -0.459 1.000 
광주 부지면적 생산액 종업원수 건물면적 대전 부지면적 생산액 종업원수 건물면적
부지면적 1.000 부지면적 1.000 
생산액 0.981 1.000 생산액 0.963 1.000 
종업원수 0.792 0.765 1.000 종업원수 -0.800 -0.695 1.000 
건물면적 0.475 0.481 0.094 1.000 건물면적 0.391 0.310 -0.512 1.000 
충북 부지면적 생산액 종업원수 건물면적 충남 부지면적 생산액 종업원수 건물면적
부지면적 1.000 부지면적 1.000 
생산액 0.966 1.000 생산액 0.954 1.000 
종업원수 0.932 0.902 1.000 종업원수 0.976 0.907 1.000 
건물면적 0.391 0.424 0.230 1.000 건물면적 0.433 0.540 0.332 1.000 
전북 부지면적 생산액 종업원수 건물면적 전남 부지면적 생산액 종업원수 건물면적
부지면적 1.000 부지면적 1.000 
생산액 0.986 1.000 생산액 0.889 1.000 
종업원수 0.618 0.574 1.000 종업원수 0.927 0.732 1.000 
건물면적 0.502 0.473 -0.014 1.000 건물면적 0.346 0.575 0.178 1.000 
경북 부지면적 생산액 종업원수 건물면적 경남 부지면적 생산액 종업원수 건물면적
부지면적 1.000 부지면적 1.000 
생산액 0.941 1.000 생산액 0.959 1.000 
종업원수 0.875 0.782 1.000 종업원수 0.681 0.648 1.000 
건물면적 0.428 0.588 0.212 1.000 건물면적 0.386 0.472 0.114 1.000 
강원 부지면적 생산액 종업원수 건물면적 제주 부지면적 생산액 종업원수 건물면적
부지면적 1.000 부지면적 1.000 
생산액 0.950 1.000 생산액 0.962 1.000 
종업원수 0.862 0.800 1.000 종업원수 0.500 0.516 1.000 
건물면적 0.311 0.447 0.078 1.000 건물면적 0.526 0.477 -0.152 1.000 
자료: 광공업통계조사 보고서(1981∼2000년 각 연도)
<표 5-5> 시도별 부지‧건물 면적과 주요 생산지표 간의 상관관계 분석
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2) 계획입지 수요전망
(1) 지역의 계획입지 수요
산업단지의 개발규모는 지역의 입지수요 범위 내에서 결정하되, 지역 내 개별
입지와 계획입지의 비율, 지역이 목표로 하는 계획입지 비율 등을 고려하여 산정
한다. 정부는 ｢산업입지 공급계획｣을 통해 전국 시‧도의 계획입지 목표치를 설정
하여 권장하고 있다. ｢산업입지 공급계획｣은 시‧도별 계획입지 목표치만을 제시
하고 있다. 동일한 시‧도에 속한다고 할지라도 시‧군의 산업발전 수준과 입지여건
이 상이하기 때문에 동일한 계획입지 목표치를 적용하기는 어렵다. 따라서 지방
자치단체는 지역의 자연조건과 사회‧경제적 여건을 고려하여 계획입지의 목표치
를 지역실정에 부합하게 조정할 필요가 있다.
지역의 산업입지 수요가 20년을 전망기간으로 하여 수립되어 있고, 그 연차별 
계획이 마련되어 있기 때문에 지역의 계획입지 목표치를 이에 적용할 경우 지역
의 계획입지 공급수요 역시 쉽게 산정할 수 있다. 그리고 이들 연차별 수요를 일
정기간에 걸쳐 합산할 경우 이는 곧 해당 기간의 입지수요를 대비하여 지역이 
선개발을 추진하여야 하는 산업단지의 적정 규모가 될 것이다. 현재 ｢산업입지공
급계획｣은 선개발 수요를 3년간에 걸쳐 인정하고 있다. 하지만 환경보전 등 토지
개발과 관련된 규제가 강화되면서 산업단지 개발기간은 3년 이상이 소요될 수 
있다. 따라서 장래 수요에 대비한 산업단지 개발은 3년∼5년 정도로 탄력성 있게 
적용하는 것이 필요할 것으로 보인다.
한편, 기존의 입지수요 분석에 포함되지 않으면서 신규산업단지의 개발을 필
요로 하는 경우가 있다. 가령 개별입지 이전집단화를 위한 산업단지의 건설이나 
기존 산업단지의 노후화 또는 입지 부적정으로 인한 대체 산업단지 조성이 이에 
해당할 것이다. 특히 1960∼1970년대 중 개발된 산업단지가 도시화의 진전으로 
인해 도심지역에 위치하게 됨에 따라 많은 지역에서 기존 산업단지를 지정 해제
하여 타 용도로 전환하고 대체산업단지를 개발하고자 하는 현상이 많이 나타나
고 있다. 이 경우는 기존의 산업입지 수요전망을 통하여 평가할 수 없는 수요라
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고 할 수 있을 것이다. 따라서 이는 추가적으로 산업단지 개발 수요에 포함할 필
요가 있다. 다만 개별입지 집단화를 위한 산업단지 개발이나 대체산업단지 건설
이 지역의 공감대 위에 형성될 경우에만 실현가능하다는 점을 고려하여, 이들 사
업이 도시기본계획에 의해 확정된 경우에 한하여 신규 산업단지 개발수요에 포
함하는 방안 등을 강구할 필요가 있다.
(2) 지역 내 계획입지 수요의 산업단지별 배분
｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣과 ｢산업입지개발 통합지침｣은 일반산업단지
의 경우 3만㎡, 도시첨단산업단지의 경우 1만㎡를 최저규모로 정하고 있다. 따라
서 대부분의 지역은 지역의 계획입지 수요를 바탕으로 다수의 산업단지를 건설
할 수 있을 것이다. 이 경우에는 지역내 계획입지 수요를 어떻게 배분할 것인가
가 주요한 과제로 대두될 것이다.
지역 계획입지 수요의 산업단지별 배분은 세 단계에 걸쳐 추진한다. 첫째, 계
획입지 수요 중 순수 산업단지의 면적을 산정할 필요가 있다. 현재 산업입지공급
계획은 ｢국토의 이용 및 계획에 관한 법률｣상의 ｢제2종 산업형 지구단위계획 구
역｣을 계획입지에 포함하고 있다. 기업입지 수요가 높은 지역의 경우 산업단지의 
개발 없이 ｢지구단위계획 구역｣의 지정을 통해서도 계획입지 개발의 효과를 거
둘 수 있기 때문에 전체 계획입지 수요 중 이를 제외한 산업단지 면적을 우선 
산정할 필요가 있다. 
둘째, 산업단지 개발수요와 지역여건 및 산업단지 개발의 규모경제를 고려할 
때 단일의 산업단지로 개발할 것인가 또는 복수의 산업단지로 분산 개발할 것인
가의 여부를 결정할 필요가 있다. 이는 지역의 자연조건, 토지이용 및 개발 규제 
현황, 개발자의 재정능력 등을 고려하여 결정한다.
셋째, 복수의 산업단지를 개발하고자 할 경우 지역간 배분은 대상 산업단지 부
지의 입지평가에 의해 결정한다. 입지평가는 전문가 집단 및 기업체를 대상으로 
실시하며, 산업단지별로 가중치를 부여하는 방식으로 추진하는 것이 바람직할 
것이다. 가령 산업단지 개발수요가 3㎢인 지역에서 A, B, C 3개소가 산업단지개
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발 대상 지역에 포함되고 이들이 각각 1.0, 1.5, 0.5의 가중치를 부여받았다고 가
정하면 A지구는 1㎢, B지구는 1.5㎢, C지구는 0.5㎢ 등으로 개발수요를 배분할 
수 있을 것이다. 이러한 배분 결과 특정 지구에 산업단지 개발의 규모경제 확보
에 미치지 못하는 면적이 할당되었을 경우에는 이를 배제하고 다시 지역별 배분 
절차를 거칠 수 있다.
(3) 개별 산업단지의 개발 수요 분석
개별산업단지의 개발 수요 분석은 지역 산업입지 수요전망이나 계획입지 수요
전망과는 다른 접근을 요한다. 개별 산업단지의 개발수요가 충분한가의 여부가 
반드시 입지수요 전망에 의해서만이 아니라 해당 산업단지의 비교우위에 의해 
결정되기 때문이다. 가령, 대상지역의 입지조건과 개발규모, 미래의 발전가능성, 
주변지역에서의 대안적 산업용지 확보 가능성 등에 따라 산업단지 개발수요는 
영향을 받으며, 심지어는 지가 상승 가능성까지도 기업의 입지의사결정에 중요
한 영향을 미친다.
따라서 개발 산업단지의 개발 수요 산정 및 그 적절성 검토는 지역의 산업단지 
수요 범위 내에서 추진하되 입지여건이 유사한 지역과의 비교우위를 평가하여 
결정한다. 유사한 입지여건을 지닌 지역의 선정은 지역 전문가 및 기업의 평가에 
의하여 선정한다. 비교우위의 결정시에는 유사입지지역의 개별입지 지가와의 비
교, 기업의 지가 지불의사 등을 적용하여 결정한다. 개별산업단지의 개발규모는 
규모의 경제를 확보할 수 있는 규모로 하되, 개발에 5년 이상이 소요되는 규모의 
산업단지 개발은 단계별 개발계획을 수립하여 추진한다. 산업단지 개발수요 전
망을 위해 검토해야 할 사항은 다음과 같다.
① 지역입지 여건조사
특정 산업단지가 다른 지역이나 경쟁 산업단지에 비해 비교우위를 확보하기 
위해서는 양호한 입지를 선정하는 것이 최선의 방법이며, 이는 지역의 입지여건
에 대한 상세하고 구체적인 조사에 의해서만 가능하다. 
입지여건 조사에서 주의할 점은 기업의 입지요인은 광역적 요인과 국지적 요
제5장 산업입지 수요전망 절차와 추진방법  75
인이 차이를 보인다는 점이다. 가령 공항은 반드시 도보권내에 있을 필요가 없는 
반면 식당 등 일상적인 편의시설은 도보권내에 있을 필요가 있을 것이다.
따라서 산업단지가 적정개발수요를 확보하기 위해서는 입지조사단계에서 이
들 두가지 요인을 분리하여 조사할 필요가 있다. 특히 지역적 측면에서는 시장 
및 생산요소의 공급요인이 중요한 영향을 미치며, 산업단지 개발부지 측면에서
는 비용 요소 및 법률적 규제 요인이 중요한 영향을 미친다는 점을 고려할 필요
가 있다. 일본입지센터에서는 적정입지 선정을 위한 지역 및 후보지의 현황에 대
한 기초 조사 항목으로 다음 <표 5-6>의 항목을 권장하고 있다.
구분 조 사 항 목 지역현황조사 후보지 현황조사
사
회
적 
조
건
인구분포 상황 ● ●
통근유동 상황 ●
토지이용 상황 ● ●
도로망 상황 ● ●
철도망 상황 ● ●
항만 및 항로 상황 ●
공항 및 항공로 상황 ●
상수도 공급망 상황 ● ●
하수배수망 상황 ● ●
에너지공급시설‧공급망 상황 ● ●
폐기물 처리시설 상황 ●
도시적 시설 분포상황 ●
문화재 분포상황 ●
법률적 규제 상황 ●
자
연
조
건
지형적 조건 ● ●
지질 조건 ● ●
기후 조건 ●
하천현황 ●
식생 조건 ●
동물서식 현황 ●
수원(水源) 조사 ●
산
업
조
건
산업집적상황 ● ●
취업구조 ● ●
산업활동 ● ●
산업지원시설의 분포 ● ●
공업용수공급시설의 분포 ● ●
자료: 日本立地センター、1993, アジア太平洋地域における新産業立地基盤整備計劃調査: 工業團地開發
ハンドブック, p.27, 東京: 日本立地センター
<표 5-6> 지역‧후보지 현황조사 항목 예시
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② 대상지역에 대한 기업의 선호도
산업단지의 개발이 기업의 입지를 전제로 한다고 볼 때 기업의 선호도는 해당 
산업단지 개발의 타당성을 평가하는 가장 중요한 척도의 하나가 된다. 전체 지역
의 입지수요가 아닌 특정 산업단지를 대상으로 한 선호도 분석은 기업체 조사에 
의존하는 것이 불가피할 것으로 예상된다. 기업체 조사는 다수 기업을 대상으로
하는 설문조사와 특정 목표집단을 대상으로 하는 조사 양자를 모두 고려할 수 
있다.
기업의 선호도 조사에서 주의하여야 할 점은 이 조사가 현재와 같이 입주할 
의향이 있는가의 여부를 평가하기 위해서가 아니라 해당지역의 기업입지 여건이 
다른 지역에 비해 어떤가, 즉 지역에 대한 선호도를 구하는데 목적이 있다는 사
실이다. 앞서 지적하였듯이 기업의 입주의향은 단기적인 경기변동에도 쉽게 바
뀔 수 있을 뿐 아니라 의향조사 자체가 기업의 입지여부를 담보하는 것이 아니기 
때문에 대부분 긍정적 의사를 표현하는 경향이 있으며, 이는 결국 수요의 과대평
가를 야기할 우려가 높다.
한편, 선호도 조사 응답기업이 다른 지역에 비해 해당지역이 입지여건이 불량
하다고 판단한다면 통계적으로 산출된 수요는 무의미해지며 대안적 부지를 확보
하는 것이 바람직하다. 만약 대안적 부지의 확보가 어려울 경우에는 목표집단을 
대상으로 한 심층조사를 통해 기업의 선호도를 제고하기 위해 어떤 조건의 개선
이 필요한지를 분석한 후 그 개선방안을 수립한 후 개발을 추진할 필요가 있다.
③ 기업의 지불의사 조사
기업의 산업단지 입주 수요는 산업단지 분양가격과 역상관의 관계에 있다. 산
업단지 입주 수요 조사 시점에는 산업단지의 공급가격을 예측하기 어렵기 때문
에 많은 조사들이 기업을 대상으로 산업단지 입지지역에 대한 기초정보만을 제
공하고 입주의향을 조사하여 왔다. 그러나 실제 산업단지 공급가격이 결정되면 
실제 입주의향이 있었던 기업들도 높은 분양가를 이유로 입주를 기피하는 경향
이 나타나는 것이 일반적이다.
아래 그림은 수도권 지역에 개발되는 지역을 대상으로 공급가격 상승에 따른 
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입주의향의 감소경향을 나타낸 것으로 공급가격이 상승하면 입주 의향은 급격히 
감소하고 있다. 
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<그림 5-6> 분양가 상승에 따른 입주희망업체 비중변화 예시
기업의 지불의사는 기존의 입주의향 조사에서 뿐만 아니라 지역에 대한 기업
의 선호도 조사에서도 매우 중요하다. 따라서 산업단지 지정을 위한 선호도 조사 
시에는 개발하고자 하는 산업단지에 대한 정보를 가능한 한 많이 제공할 필요가 
있으며, 이에는 공급가격에 관련한 정보의 제공이 포함되어야 한다. 만약 적정가
격의 산정이 어려울 경우 가능한 가격을 시나리오별로 제시하고 기업의 선호도
를 조사한 후 과연 기업이 희망하는 가격 수준으로 해당 산업단지를 개발할 수 
있는가의 여부를 평가하는 접근방법을 사용할 수도 있다. 이를 통해 산업단지 개
발이 불가피하나 주변지역과 유사한 가격이나 기업이 희망하는 가격으로의 용지 
공급이 어려울 경우 산업단지를 개발하고자하는 지자체 등은 지원을 통해 산업
단지 공급가격을 적정화하기 위한 방안을 사전에 강구할 필요가 있다.
④ 단계별 개발 가능성의 검토
산업단지의 수요분석은 수요분석 기법만의 문제가 아니라 개발전략 등과도 밀
접히 관계된다. 그 동안 우리나라의 산업단지 개발은 대단위 단지가 아닌 경우에
는 전면적인 개발을 추진하여 왔다. 
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산업단지 개발에는 통상적으로 3∼5년의 기간이 소요된다. 또 입지여건이 양
호한 지역의 산업단지라고 할지라도 80% 이상을 분양하기 위해서는 최소 5년 이
상이 소요되는 것이 일반적이다.
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<그림 5-7> 산업단지 분양율 추이 
따라서 대단위 산업단지를 지정하였다고 할지라도 그 개발을 일시에 추진할 
필요는 없으며, 수요에 따라 단계적인 접근을 추진할 필요가 있다. 최근 우리나
라에서도 단계별 개발이 점차 확산되고 있으며, 이러한 개발전략을 채택함으로
서 산업단지 입지수요의 불확실성을 대폭 완화할 수 있을 것으로 보인다.
(4) 전략적 산업단지 개발 수요전망
만약 지방자치단체가 재정적 능력이 충분하다거나 또는 산업단지의 개발을 통
한 기업유치 외에는 지역발전의 다른 대안을 찾을 수 없다면 현재의 수요부족에
도 불구하고 장래의 투자유치를 위하여 산업단지를 개발하고자 추진할 수 있을 
것이다. 산업화 초기에 건설된 우리나라의 대단위 산업단지들은 수요에 대응하
여 건설한 것이라기보다는 공급을 통해 수요를 창출하고자 하는 목적이 있었으
며, 따라서 대부분이 투자유치를 위한 유보용 산업단지 개발과 유사한 맥락 하에
서 조성된 것이다.
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적정수요에 대응한 산업입지 개발이 아니라 공급을 통한 수요의 창출을 기대
하기 때문에 해당 지방자치단체가 투자유치를 위한 유보용지로서 산업단지를 개
발하고자 할 경우에는 기존 수요 전망방법론이 무의미해 질 수 있으며, 수요의 
적절성을 평가하는 것 역시 큰 의미를 지니지 못한다.
다만, 이 경우에도 도시기본계획에서 정한 인구의 범위를 넘어서는 유보용지
의 보유는 결국 입지기업이나 종사자가 도시적 서비스를 누리지 못하게 됨을 전
제하므로 부적절하다고 할 수 있다.
지방자치단체가 직접 개발하여 유보용으로 산업단지를 보유하고자 할 경우에
는 수요의 타당성이 아니라 재정부담 능력, 즉 재무적 타당성 분석을 통해 개발
규모의 적절성을 평가하는 것이 바람직할 것으로 보인다. 외국투자나 국내 대기
업의 유치는 기존의 조건 하에서는 이루어지기 어렵다. 만약 기존 조건과 동일한 
조건하에서 이러한 투자유치가 가능하다면 이는 과거의 경험치내에 반영되었을 
것이므로 별도의 유보용 용지가 필요하지 않다고 볼 수 있다.
따라서 유보용 산업입지의 개발을 위한 재무적 타당성의 분석에는 해당 지자
체가 이를 개발할 수 있는 적절한 재정능력을 보유하고 있는가의 여부 및 그들이 
제공하고자 하는 투자 인센티브가 해당 산업단지로 기업을 유치하기에 적절한 
것인가의 평가를 통해 개발규모의 적절성을 평가하는 것이 바람직할 것으로 보
인다.
4. 적정공급규모의 산정
적정 공급규모는 지역의 산업입지 수요에서 신규개발 없이 공급 가능한 면적
을 차감하고, 추가공급면적을 합산하여 산정한다.
추가공급면적은 기존 산업입지의 용도전환 등에 따라 추가적으로 공급이 필요
한 면적을 의미하며, 도시기본계획에 반영된 사업만을 대상으로 한다. 이의 대표
적인 것은 환경상의 이유나 토지이용상의 이유로 인하여 기존 부지를 포기하고 
새로운 부지를 탐색하여야 하는 경우를 들 수 있다. 특히 공해업종의 이전집단화
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나 농림지역내 업체의 이전집단화 등은 지역 내 생산이나 고용의 증가없이 발생
하는 부지 수요이다. 이러한 부지수요는 사전에 통계적으로 평가하기 어려우며, 
지역차원에서의 현지조사를 필요로 한다. 다만, 이전 및 확장수요는 기존 추세 
전망치에 반영되므로 추가공급면적으로 간주하지 아니한다. 
신규개발 없이 공급 가능한 면적에는 기 확정된 산업입지 개발계획, 도시계획
에 기 반영된 신규 공업지역면적은 물론 개발된 산업단지 중 미분양 면적 및 분
양면적 중 미건축 면적 등을 포함한다. 
이에 속하는 대표적인 부지는 산업단지내의 미분양 부지 및 미개발 부지이다. 
현재 전국 산업단지의 미개발 및 미분양 부지는 약 120㎢에 달하며, 특히 충남과 
전남, 전북에는 이에 해당하는 부지가 20㎢ 이상 분포하고 있다. 입지 수요와 공
급의 질적인 불일치를 무시한다면, 이 수치는 이들 지역의 경우 당분간 새로운 
개발사업의 추진이 불필요함을 의미한다.
시도 분양대상면적
개발완료 면적 향후 공급가능면적
총계 분양면적 미개발 미분양 계(천㎡) 계(천평)
전국 646,132 546,120 526,277 100,012 19,843 119,855 36,256 
서울 4,904 4,904 4,904 - - - - 
부산 25,450 24,472 23,787 978 685 1,663 503 
대구 14,030 13,363 12,642 667 721 1,388 420 
인천 11,508 9,784 9,778 1,724 6 1,730 523 
광주 16,142 13,547 12,952 2,595 595 3,190 965 
대전 21,999 20,439 20,386 1,560 53 1,613 488 
울산 54,615 50,123 50,103 4,492 20 4,512 1,365 
강원 4,281 2,997 2,582 1,284 415 1,699 514 
경기 150,980 145,874 144,799 5,106 1,075 6,181 1,870 
충북 21,194 15,069 14,403 6,125 666 6,791 2,054 
충남 54,508 26,605 26,220 27,903 385 28,288 8,557 
전북 53,145 41,841 31,798 11,304 10,043 21,347 6,457 
전남 92,564 72,219 70,211 20,345 2,008 22,353 6,762 
경북 56,750 45,786 44,869 10,964 917 11,881 3,594 
경남 63,384 59,097 56,843 4,287 2,254 6,541 1,979 
제주 678 - - 678 - 678 205 
<표 5-7> 기지정 산업단지 내에서의 향후 공급가능면적(2006.3. 현재)
(단위: 천㎡, 천평)
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이와 더불어 간과할 수 없는 주요한 부분이 산업단지에서 분양후 미건축상태
에 있는 부지이다. 분양후 미건축 부지의 현황은 현재 잘 알려지지 않고 있다. 
다만, 통계청의 ｢산업 총조사 보고(2003년도 기준)｣에서 실제 산업단지내의 가동
중 공장면적이 269.8㎢이고, 산업단지내의 총 분양면적이 526.3㎢라고 볼 때 약 
150㎢에 달하는 부지가 현재 폐업중이거나 미건축 상태에 있는 것으로 추측할 
수 있다. 분양후 미건축 부지는 특히 전라남‧북도 지역의 대규모 산업단지 내에 
많이 분포하는 것으로 알려지고 있다. 따라서 산업입지 수급계획의 수립시에는 
이들 분양후 미건축부지에 대한 현황분석이 우선 시행되어야 할 필요가 있다.
이외에 지역 내의 휴업중인 공장부지 역시 상당부분은 활용이 가능한 부지로 
간주할 수 있다. 산업자원부의 FEMIS 집계에 의하면 2005년 말 현재 전국의 총 
공장용지중 1%인 230만평이 휴업 상태에 있는 것으로 조사되고 있다. 특히, 충북
과 경북, 경남지역에는 상대적으로 많은 휴업공장이 있으며 전체공장대비 휴업
공장의 비율로는 전남 역시 2.3%에 달하고 있다.
가동중 공장
휴업 계
휴업면적
비율등록 부분승인 공장설립
서울 4,672,853 79,125 466,250 12,299 5,230,527 0.24 
부산 18,767,142 286,079 780,281 22,664 19,856,165 0.11 
대구 12,880,337 23,605 698,041 29,037 13,631,020 0.21 
인천 22,385,944 55,935 2,638,337 1,755 25,081,971 0.01 
광주 10,650,693 64,725 1,304,950 40,053 12,060,421 0.33 
대전 7,368,633 78,035 1,258,951 21,926 8,727,545 0.25 
울산 41,916,677 163,976 4,399,482 13,450 46,493,585 0.03 
경기 106,612,296 4,228,655 41,878,100 658,710 153,377,760 0.43 
강원 19,243,799 601,294 813,801 117,380 20,776,273 0.56 
충북 36,741,125 1,484,576 10,330,104 1,961,436 50,517,241 3.88 
충남 50,571,046 5,822,831 17,555,546 530,934 74,480,356 0.71 
전북 28,202,530 682,766 5,936,259 819,702 35,641,257 2.30 
전남 49,486,734 566,436 4,194,838 843,371 55,091,379 1.53 
경북 66,767,419 509,957 11,310,186 1,510,307 80,097,869 1.89 
경남 60,383,460 694,113 7,630,849 1,011,670 69,720,092 1.45 
계 536,650,687 15,342,107 111,195,974 7,594,692 670,783,459 1.13 
<표 5-8> 휴업중 공장부지 면적 현황 
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 결론 및 정책건의
이장에서는 제1장에서 5장까지의 논의를 종합하고, 향후 산업입지 수요 전망을 위해 
고려해야 할 정책적 시사점을 제시하고 있다. 마지막으로 본 연구의 한계와 시사점에 
대해 밝히고 있다.
1. 요약 및 결론
산업입지의 합리적인 개발과 공급은 객관적이고 체계화된 수요 전망을 필요로 
한다. 지난 1990년대 우리는 합리적 수요전망 없이 개발된 산업단지가 오랜 동안 
미분양으로 방치되는 것을 많이 목격하였으며, 많은 산업단지는 지정 후 미개발 
상태로 방치되어 왔다. 1990년대 말 외환위기 이후 경제의 침체로 산업용지의 수
요는 대폭 감소하였다. 그러나 최근 산업용지 수요는 다시 급속도로 증가하고 있
으며 장기미분양 상태에 있던 용지의 공급 역시 활성화되고 있다. 이러한 여건변
화 속에서 1990년대의 산업단지 장기미분양이나 미개발 산업단지의 경험을 되풀
이 하지 않기 위해서는 합리적인 공장용지 수요 예측 방법과 기준을 마련할 필요
가 있다.
이 연구는 산업입지 수요 전망과 산업단지의 적정 개발규모 산정을 위한 합리
적 기준과 분석방법을 제시함으로서 중앙정부 및 지방정부의 산업수요 전망을 
지원하고 산업입지 정책의 효율적 추진을 지원하는데 주목적이 있다. 연구의 결
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과를 간단히 종합하면 다음과 같다.
1990년대 나타난 산업단지 장기 미분양 현상은 합리적인 산업입지 수요 추정 
방법의 중요성을 인식하게 하였다. 산업단지로 지정된 이후 오랫동안 미개발 상
태로 방치되어 있거나 개발 후에 분양되지 않고 있는 산업단지는 대부분 공급중
심의 정책, 즉 공급을 통해 수요를 창출한다는 기존 산업입지정책과 수요중심의 
정책간의 과도기에 개발이 추진된 것이다. 이 결과 일부를 제외하고는 대부분이 
합리적이고 객관적인 수요 조사가 없이 추진된 것 또한 사실이다. 그러나 아직까
지도 적절한 수요 예측 없이 산업단지를 지정하거나 개발하는 현상은 드물지 않
게 나타난다. 또 수요조사를 할 경우에도 기업체 설문조사와 같이 주관적 조사에
만 의존하는 경우 또한 여전히 빈번하다.
우리나라의 실정에 맞는 합리적인 수요 조사 방법을 찾아보기 위해 이 연구에
서는 기존의 수요예측 방법을 검토하고, 우리나라에서 수행된 기존의 수요조사 
사례 및 해외-미국, 영국, 일본-의 수요예측 기준과 사례를 분석하였다. 이 결과 
이 연구에서는 산업입지 수요전망을 위해서는 다음과 같은 절차와 기준을 적용
할 필요가 있는 것으로 진단하고 있다.
산업입지 수요예측은 ① 지역의 사회‧경제적 발전 전망과 지역의 입지여건 전
망, ② 경제전망에 기초한 발전목표의 설정 ③ 미래의 총 부지수요 산정 ④ 공급
가능 면적의 산정 및 신규 수요의 결정의 단계를 거치는 것이 바람직하다.
지역의 사회‧경제적 발전 전망은 지역총생산(GRP), 지역 산업구조 및 고용 구
조 등과 같은 지표를 포함하여야 한다. 이들 지표의 전망은 도시기본계획의 전망
결과를 따르는 것이 바람직하며, 도시기본계획의 전망치가 상위계획과 중요한 
차이를 보일 경우에는 시나리오별로 수요를 전망하고 전문가 집단을 활용하여, 
적절한 시나리오를 찾아가는 방법을 활용할 필요가 있다. 
사회‧경제지표의 전망기간은 도시기본계획과의 연계를 위해 20년으로 하며, 
매 5년 단위의 실행목표를 설정한다. 경제여건 변화에 탄력적으로 대처하기 위해 
전망된 지표는 5년마다 재평가 후 지표의 수정‧보완이 가능하도록 한다.
지역의 산업입지 수요 전망은 목표연도의 고용자 수와 생산액 전망결과에 고
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용자 1인당 용지면적이나 단위 생산액당 부지면적을 대입하여 산정하는 원단위
법을 적용하는 것이 바람직하다. 그 동안 수요예측에서 빈번히 사용하였던 기업
체 조사(survey) 등 다른 예측방법은 이를 보완하기 위해 필요할 경우에 보조적으
로 사용하는데 국한할 필요가 있다. 이를 통해 산정된 산업용지 규모에서 새로운 
산업용지 개발없이 지역에서 공급할 수 있는 용지, 가령 미분양 용지나 분양후 
미건축 용지, 미개발 산업용지 등을 제외한 규모를 지역의 신규 수요로 정한다.
한편 전체 산업입지 중 산업단지 내의 용지가 차지하는 비율은 현재의 비율과 
목표연도의 비율을 근거로 하여 지방정부가 연차별로 설정한다. 산업단지 개발
규모는 이러한 연차별 비율을 기초로 결정하되, 주변지역 공장용지의 지가 및 입
지조건을 비교하여 조정한다.
개별 산업단지의 개발규모는 규모의 경제를 확보할 수 있는 규모로 하되, 개발
에 5년 이상이 소요되는 대규모 산업단지 개발은 단계별 개발계획을 수립하여 
추진하는 것이 바람직하다.
한편 이러한 기준에 따라 산업용지 수요를 예측하고, 개발규모를 결정할 경우 
산업용지의 원활한 공급이 어려워질 수도 있다. 따라서 위에서 제시한 연구결과
를 모든 지역의 모든 산업용지 개발계획에 획일적으로 적용하는 것은 바람직하
지 않으며, 각각의 지역이 지니고 있는 개성과 여건을 반영할 수 있도록 유연하
게 적용될 필요가 있다. 
2. 정책건의 및 본 연구의 한계
1) 정책 건의
｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣은 산업단지 지정권자로 하여금 산업단지 지
정시 그 수요의 적정성을 평가하도록 규정하고 있다. 하지만 아직까지 산업단지 
수요의 적정성을 평가하기 위한 제도적 장치는 마련되지 않고 있다. 이 연구는 
이러한 현실적 문제점에 대처하기 위한 것으로 산업입지 전반에 걸친 수요전망 
86 
방법과 절차, 산업단지 개발 수요의 전망 방법과 절차에 대해 제시하고 있다. 이 
연구의 결과가 정책적으로 유의미하게 활용되기 위해서는 다음과 같은 제도적 
개선이 필요할 것으로 보인다.
첫째, ｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣이 산업입지 지정권자가 산업단지 수요
의 적절성을 평가토록 규정하고 있으나, 실제 산업입지 수요를 어떻게 전망할 것
인가에 대한 기준은  마련되지 않고 있다. 따라서 정부는 체계화된 수요 및 공급
규모 전망 기준과 그 절차의 최소요건에 대한 제도화된 규정을 마련할 필요가 
있다. 산업입지 수요전망에는 다양한 방법론이 적용될 수 있으며, 개개의 방법론
은 나름의 논리를 지니고 있다. 그러나 각각의 방법론은 특정 조건하에서만 유효
한 것이 대부분이다. 가령 장기간에 걸쳐 추진되는 사업에서 수요전망을 위한 보
조용 자료로 활용되어야 할 기업체 투자의향 조사 등을 핵심적인 근거자료로 사
용하는 것은 바람직하지 못하다. 따라서 정부는 ｢산업입지개발 통합지침｣ 등에 
수요 및 공급규모 전망을 위한 최소한의 요건을 제도적으로 규정할 필요가 있다. 
둘째, 수요전망을 위한 구체적인 매뉴얼을 작성할 필요가 있다. 수요전망을 위
한 최소한의 조건을 제도화한 후 정부는 개개 산업입지 수요전망 방법론이 지니
는 한계와 그 적용방법에 대한 상세한 자료를 제공할 필요가 있다. 산업입지 수
요전망은 지역의 규모(가령, 광역지방자치단체와 기초지방자치단체)와 경제발전 
수준에 따라 다른 방법을 필요로 할 수 있다. 특히 기초지방자치단체 수준에서는 
이용가능한 통계의 구득 가능성 등이 한계로 대두될 수 있다. 이러한 문제를 해
소하기 위해 중앙정부는 지방자치단체들이 지역이 산업입지 공급계획이나 산업
단지 개발구상시 참고할 수 있는 세부적인 수요전망 기준과 그 절차, 사용가능한 
주요 변수 등을 체계적으로 종합한 매뉴얼을 작성하여 배포함으로서 지역의 계
획수립을 지원할 필요가 있다.
셋째, 산업입지에 대한 지원을 입지수요 평가와 연계하여 운영할 필요가 있다. 
합리적인 입지수요 전망은 국가적 차원에서 뿐만 아니라 지방자치단체의 입장에
서도 필요한 것이다. 그러나 지방의 경우 정치적 요인이나 주민의 요구에 의해, 
수요에 관계없이 산업입지 개발을 추진하고자 하는 경향이 언제든지 나타날 수 
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있다. 이러한 우려를 최소화하기 위해서는 산업입지 개발에 대한 정부의 지원을 
정부가 정한 수요 전망 방식과 절차에 의한 수요평가와 연계하여 운영하는 방안
의 도입을 신중하게 검토할 필요가 있을 것이다.
2) 본 연구의 한계
이 연구는 산업입지 수요전망을 위해 필요한 절차와 기준을 제시한 것이다. 산
업입지 개발은 국가와 지역의 정책목표, 지역발전 방향과 추진전략 등에 의해 큰 
영향을 받는다. 경제 상황에 대한 기업의 대응 전략 역시 산업입지에 큰 영향을 
미친다. 따라서 미래의 산업입지 수요를 전망하기 위해서는 다양한 시나리오를 
채택하고, 이에 따른 대처방안을 제시할 필요가 있다.
산업입지에 대한 접근은 지역이 보유한 자원과 지역의 발전 수준에 따라서도 
큰 차이를 보인다. 산업입지 수요전망과 공급계획 수립이 현실성을 지니기 위해
서는 다양한 지역적 여건 속에서 이 연구가 제안한 각종 기준과 절차가 실제 어
떻게 운영될 것인가에 대한 심도있는 검토가 필요할 것이다.
하지만 본 연구는 이러한 지역적 다양성과 실제 운영상에 나타날 수 있는 제반 
문제점과 과제에 대해서는 상대적으로 소홀히 다루고 있다. 이러한 한계는 다양
한 현실을 반영한 사례중심의 연구를 통해서만 극복될 수 있을 것이며, 이는 향
후 연구의 중요한 과제가 될 것이다.
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  SUMMARY
An Analysis of Forecasting Methodology for Industrial Land Demand
Seung-Han Ryu
For a rational development and supply of industrial land, there must 
be an objective and systematical research process on its demands. In 
the 1990s, many industrial parks has been developed without any rational 
demand researches and most of them left unsold. After the economic 
crises in the 1990s, industrial land demands has decreased by a large 
margin. However recent demands has increased rapidly until now. To 
prevent the experiences of unsold parks in the 1990s, there must be a 
demand research program and its standard for industrial lands.
This study supports a rational demand forecasting for the 
government by proposing a research program and a rational standard 
to forecast the industrial land demand and calculating its appropriate 
scale for development. The abstracted results are as following.
We have recognized the importance of rational research on industrial 
land demand by observing the unsold industrial parks in 1990s. Many 
industrial parks without any rational and objective demand researches 
has not been developed or sold after being designated as an industrial 
94 
park. However we could frequently observe that industrial parks has 
been developed without any demand researches. Even the ones which 
performed a demand research, they only depended on subjective 
researches done by firms. 
To find an appropriated rational research program on demands, this 
study examines the existing forcasting methods and studies the cases 
of national and foreign research standards. The results of the study are 
as following. 
The research on industrial land demand must proceed through this 
phases ① forecasting the social and economic development and the given 
conditions of the region ② establishing a development object, based on 
the socio-economic forecast ③ calculating regional industrial land 
demands ④ calculating possible supply area and deciding new demands.
The social and economic development forecast must include 
statistical indicators such as the GRP, industrial and employment 
structure, and others. It is appropriate that this indicators follow the 
results of urban planning estimation. The forecast must have a period 
of 20 years and in each 5 years the indicators must be revaluated and 
revised. 
The industrial land demand forecast of the area must be calculated 
by the number of employment of the target year and forecast results 
of production amount substituting the site area per employee or site area 
per production amount unit. The existing firm surveys frequently used 
for demand forecast or others will be used as a supplementary 
information. A new demand is determined as the lands which excludes 
the lands that can be supplied without developing new lands in the 
calculated land scale such as vacant industrial land. 
In the other hand the ratio of the industrial park's occupation in the 
industrial land must be calculated annually by the local government 
based on the recent ratio and the target year's ratio. The scale of the 
industrial park is decided based on the annual ratios, but must be 
mediated by comparing the price and conditions of industrial land. 
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The development scale of industrial park has to guarantee the 
economic scale, but it is appropriate to establish a step-by-step 
development plan for the ones which takes more than 5 year in 
developing. 
There might be problems in supplying lands by forecasting the 
industrial land demands according to this standards and deciding its 
scale. Therefore it is not appropriate to applicate the above research 
results in every areas and needs to applicate with flexibility according 
to each area's individuality and conditions. Making these proposals 
applicable with flexibility according to regional conditions will be an 
important subject on the previous study. 
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